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Para quien ama la educación hacer parte de esta es un privilegio, dicho 
privilegio se reafirma en la elaboración de esta monografía; la cual 
busca presentar algunas herramientas mínimas en cuanto a las 
aplicaciones del LEASING, como contrato, desde el punto de vista social, 
cultural, jurídico y económico actual. 
 
El Leasing, como contrato  surgió como una necesidad y su aplicación e 
implementación en diversos campos, se presenta esencialmente en  dos 
tipos de mercado. En primer lugar  en el mercado financiero, como una 
técnica de financiamiento de la empresa, complementaria a las 
tradicionales; y en segundo lugar, en su aspecto habitacional, es decir, 
como una proyección para la nueva adquisición de vivienda familiar, 
motivadas por la reciente normatividad  comprendida entre los Decretos 
Reglamentarios 777 y 778 del año 2002 que introdujo a la legislación el 
denominado LEASING HABITACIONAL. 
 
Los antecedentes históricos en todo tipo de investigación, conforman un 
eje fundamental en la misma, por esto planteamos un Primer Capitulo, 
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en el cual se presentan las diversas manifestaciones iniciales, que 
constituyen el contrato de leasing, tanto en Colombia, como en el 
derecho comparado. 
 
El Leasing es el negocio que ha obtenido el más espectacular 
crecimiento en el mundo moderno, iniciando a partir de la década del 
cincuenta y alcanza su mayor esplendor en la década del 80 y 90. Los 
años siguientes le han servido para expandirse, con singular éxito, por 
todo el mundo. 
 
La modernización y los cambios tecnológicos, hacen que la producción 
sea más especializada  en cuanto al fondo y la forma de la misma; y,  si 
bien es cierto, que a través de los tiempos se han conocido opciones 
crediticias, el LEASING no nace con el objeto de reemplazar a las 
clásicas fórmulas de financiamiento. No obstante, es un valioso aporte a 
los prácticos para hacer frente a problemas financieros muy difíciles de 
solucionar a través de los acostumbrados negocios de créditos, ello 
aunado a la posibilidad de ir pagando la inversión conforme vaya 
produciendo el activo. 
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La competencia y la globalización mundial, hace que las instituciones 
financieras salgan a ofrecer servicios de asesoría empresarial 
relacionados a nuevos proyectos y alternativas de financiamiento; 
además de los tradicionales servicios financieros que se limitan a fijar el 
monto del crédito, la tasa de interés y el plazo del crédito, los bancos 
más importantes ofrecen operaciones de financiamiento estructurado, 
como las que realiza la banca de inversión. 
 
A partir de un estudio detallado de la empresa, los bancos estructuran el 
financiamiento que más se adapte a la realidad de dicha compañía; de 
ese modo, además de facilitar financiamiento a la empresa se evalúan 
otras alternativas como pueden ser la obtención de financiamiento 
mediante las agencias de crédito a la exportación ( si la operación 
involucra importaciones), o a través del mercado de capitales. Si la 
empresa tiene planeado alguna inversión en activos fijos podría 
considerar un contrato de leasing 
 
De otro lado, la época que nos ha tocado vivir viene caracterizada por 
una sociedad en constante y acelerada mutación, un ambiente como el 
que impera en nuestro país en estos días, cuyos ingredientes son una 
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elevada incertidumbre económica, política y social, obliga a que la 
gerencia de un negocio, de un proyecto o incluso de una carrera 
personal requiera, para evitar continuos y costosos sobresaltos 
formularse una idea de la dirección de la evolución del contexto 
doméstico para que, partiendo de allí, intentemos estructurar un perfil 
de negocios basado en nuestro riesgo calculados ante la alternativa de 
decidir en qué invertir, como financiar y que tipo de financiamiento. 
 
En iguales términos, el segundo capitulo referente a la naturaleza del 
contrato de Leasing en Colombia, esta dividido en dos grandes temas, el 
primero de ellos, esta compuesto por la definición, la etimología y en 
general la denominación del mismo. El segundo tema, lo conforma el 
análisis particular de las teorías en cuanto al tipo de contrato en donde 
se ubica, lo cual permite considerar al leasing como un contrato "sui 
generis" y por lo tanto complejo, conformado por una pluralidad de 
transferencias patrimoniales, internas y externas las cuales constituyen 
su esencia; esta complejidad en su constitución y ejecución muestra 
elementos o aspectos que superficialmente se encuentran en una serie 
de figuras contractuales típicas: arrendamiento, compra venta, 
préstamo, opción de compra, entre otras. El leasing, si bien se configura 
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con elementos de esos contratos, se diferencia claramente de todos 
ellos, puesto que "configurar con partes", no es lo mismo que "calificar" 
o "naturalizar" el "todo".  
 
Por otro lado la significación que se ha encontrado en la aplicación del 
Leasing como contrato, hace que enfoquemos nuestra atención en los 
diversos caracteres que este representa, como lo anotamos 
anteriormente, lo cual va a ser analizado en el tercer capitulo, junto con 
las partes que intervienen en la celebración del contrato y todas las 
incidencias, obligaciones a cargo, deberes y derechos que deben 
cumplirse en su ejecución. 
 
Seguido de un análisis en donde veremos como en la época actual, las 
manifestaciones y los cambios apreciados se distinguen de los sucedidos 
en otros periodos de la historia, por la intensidad de ellos, advertidos 
fundamentalmente en el campo de la tecnología y la informática, lo cual 
trae como resultado un acelerado envejecimiento de los bienes de 
capital, convertidos en obsoletos no por el normal desgaste de su uso, 
sino porque son desplazados por otros bienes más sofisticados. Es por 
esto que la presente investigación pretende entre otras cosas realizar un 
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estudio en el cual se demuestre la viabilidad de los bienes que se dan 
por medio de este arrendamiento, como se maneja la opción de compra 
y como se contemplaría la posibilidad que estos bienes fueron 
renovados; y por ultimo bajo cuales condiciones se  obtendrían las 
mencionadas propuestas.  
 
Puntualizando su desarrollo en torno a la vivienda y más 
específicamente en aquella que se cataloga de interés social, finalizamos 
con un capitulo cuarto, en donde se aplican los conceptos precedentes y 
se conforma un análisis en torno al Leasing Habitacional, realizando un 
estudio detallado del mismo. 
 
Para finalizar, nuestra principal pretensión es presentar un análisis 
detallado del contrato de LEASING, junto con la puntualidad en el 
aspecto del leasing habitacional, con respecto a  la normatividad de 
otros países, ya que en las últimas décadas, se ha convertido en uno de 
los más importantes métodos de financiamiento en los países 
industrializados; sin embargo en nuestro país llama la atención la 
carencia de un estudio en donde se presente los caracteres más 
relevantes del mismo, sus implicaciones y todas sus formas aplicadas, 
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por esto nuestro norte comprende la realización de dicho estudio, con 
los aspectos más puntuales que se vayan presentando,  y cuyo objetivo 
es reafirmar que el LEASING, fue ideado para promover y no para 


















1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE LEASING 
 
1.1 ORIGENES PRIMITIVOS  
 
El concepto del leasing no es nuevo; lo que sí es nuevo es el 
perfeccionamiento y sofisticación que han acompañado al mismo. Parece 
aventurado hablar del origen primitivo de un contrato tan especial como 
es el Leasing o arrendamiento financiero, pero al indagar sobre lo 
mismo, encontramos diversos trabajos de investigación, que nos 
permiten observar  en su sentido más amplio, como en los pueblos 
antiguos ya se practicaban negocios de leasing.  
 
El leasing constituye una de las más elocuentes manifestaciones del 
cambio que se ha venido operando, en los últimos años, en las 
costumbres del sector empresarial respecto a la manera de decidir sus 
inversiones en bienes de capital; de allí que, con cierta frecuencia, se le 





1.1.1 Cinco mil años de Leasing 
 
Olof Livinjn1, narra como entre los Sumerios hace 5000 años, los 
mismos dioses se dedicaban a los negocios, lo cual permitió que en la 
ciudad de Lagash, siendo legislador el dios Nigurno, gran parte de la 
tierra sagrada fuera tomada en arrendamiento por los agricultores, 
contra el precio  de un canon consistente en un séptimo y un octavo de 
los frutos de las cosechas, posteriormente el dios llegó a cobrar hasta un 
tercio del producto.  
 
Cinco mil años a.c. ( Medio Oriente, Mesopotamia), se concedió la 
opción de ceder el uso de sus terrenos a cambio de un canon; luego el 
leasing desarrolló una forma de arrendamiento. 
 
Otro autor2 remonta la idea del Leasing al  año 3000 a.c. y lo ubica en 
Egipto, cuando bajo el reinado de Menes, líder de la dinastía de los 
Thinitas, se reglamentaron algunas relaciones contractuales, entre 
estas, las nacidas del arrendamiento de tierras, herramientas, esclavos, 
                                                 
1 LAURE Maria. Aporte del crédito arriendo a las técnicas financieras. Conferencia dictada en el cairo por 
invitación, Banco Nacional de Egipto, febrero 14 de 1977. página 28 
2 LAURE Maria. Op. cit., página 29. 
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entre otros. Igualmente, en Atenas se desarrollaron contratos de 
Arrendamiento de esclavos a las minas.3 
 
1.1.2 El Leasing en la Antigua Grecia 
 
En la Antigua Grecia fue corriente el alquiler o Leasing (Contratos de 
Arrendamiento) de esclavos, minas, barcos, etc. entre un banco y una 
fabrica determinada. 
 
Nos permitimos rescatar para el presente trabajo, un pertinente 
ejemplo, que guarda una estrecha relación y analogía con el leasing 
moderno. Se trata del negocio realizado por Aristión, un personaje de 
oscura reputación, quien por intermedio de su amigo Theonestes, 
compraba esclavos para darlos en arrendamiento a las minas de plata 
de Laurión, donde estos permanecían formando parte de los elementos 





                                                 
3 CASTILLO TRIANA, Rafael. Leasing mecanismo financiero del futuro, Bogotá Edit. Hojas e ideas, página. 25 
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1.1.3  El Leasing en Babilonia 
 
En Babilonia sobre el año 1800 antes de nuestra era, el Código de 
Hamurabbi,4 contenía numerosos artículos que mencionaban el 
arrendamiento de su tierra, para demostrarlo presentamos el artículo 
45, el cual reza “Si un hombre da sus tierra a un agricultor contra un 
interés y además recibe el pago del interés por sus tierras y una 
inundación arrasa el suelo, entonces la perdida es del agricultor.  
 
1.1.4 El leasing en Eufrates y Tigres 
 
En la zona del Eufrates y Tigris, así como en el Golfo Pérsico, los barcos 
eran el medio de transporte mas corriente; un leasing de un barco era 
negociado bajo el reglamento 256 “Si un hombre ha dado su barco a un 
armador, contra el pago de una renta y luego no es cuidadoso y permite 
que el barco naufrague o sea perdido, el armador hará frente a la 
pérdida a favor del propietario del barco”.  
 
                                                 
4 El código de Hammurabi, inscrito en piedra alrededor del año 1760 A.C y encontrado en unas excavaciones 
arqueológicas en Susa entre los años 1901 y 1902, se considera el primer testimonio histórico de la 
existencia de un código civil escrito. Consta de 282 leyes de carácter general, que abarcan desde cuestiones 
militares hasta regulación del comercio o la familia. 
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1.1.5 El Leasing en el Derecho Romano 
 
En el Derecho Romano también se puede hallar un antecedente lejano 
del Leasing, en el contrato de EUFITEUSIS “No tanto por el hecho de 
que ambos impliquen la cesión del uso del bien, sin modificar la 
estructura de su propiedad,  sino por la similitud de los problemas 
jurídicos que estos han suscitado. 
 
Eugene Petit,5 relata la polémica a que dio origen el contrato de 
Eufiteusis de la siguiente manera “Los jurisconsultos de la época clásica 
vacilaban en decidir si había arrendamiento o venta cuando un municipio 
concedía a perpetuidad el disfrute de un terreno a una persona, 
mediante una renta anual. La cuestión tenía importancia  desde el punto 
de vista de los riesgos, pues si el contrato es una venta, los riesgos son 
para el comprador y si es un arrendamiento son para el propietario, esta 
última solución era la admitida con preferencia. 
 
En  el  Bajo Imperio, el emperador Zenón decidió que este contrato, que  
 
                                                 
5 PETIT, Eugene. Tratado elemental de derecho romano Buenos Aires, Edit. Albatros. (traducción José 
González) pág 505. 
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era entonces también practicado por los particulares, no fuera en lo 
sucesivo ni un arrendamiento, ni una venta, sino un contrato especial 
con su nombre “Enfiteusis” y con sus reglas propias, al menos en cuanto 
a los riesgos. 
 
1.1.6 Otros Orígenes 
 
EL Leveraged Leasing, tiene sus orígenes en el siglo pasado, año 1873 
(traduce arrendamiento apalancado), debe su nombre a la idea de 
Arquímedes que usando una simple palanca, una sola persona puede 
hacer el trabajo de muchas.6 
 
1.2 ORIGENES PROXIMOS 
 
1.2.1 Los promotores del Leasing 
 
Los departamentos financieros y comerciales de las propias empresas 
industriales  o  filiales  de  estas  quienes  vieron  en  el   arrendamiento  
 
                                                 
6 El Leasing apalancado o leveraged leasing: común en operaciones de alto importe. Además del vendedor, 
del arrendador (entidad financiera de leasing) y del arrendatario, interviene una entidad financiera que 
concede un préstamo a largo plazo por un porcentaje elevado de la operación. 
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industrial una novedosa fórmula para dar salida a sus productos.  
 
Empresas explotadoras de grandes ferrocarriles americanos; Empresas 
de telecomunicaciones como Bell Telephon System decidió sus 
operaciones con éxito bajo este sistema, esto es, alquilando sus 
teléfonos en lugar de venderlos. Otras empresas como la International 
Business Machines, la International Cigar Machinery y la United Schoe 
Machinery Corporación, con resultados positivos. 
 
1.2.2 Las primeras empresas de Leasing. 
 
El punto de partida del leasing con sus actuales características es el año 
1952 en que se funda en San Francisco de California la United States 
Leasing Corporation, a fines del mismo año se funda también la Boothe 
Leasing Corporation. 
 
La característica básica de estas empresas estriba en que su finalidad no 
es de producción sino de servicios o de intermediación financiera, 
empleando una mejor terminología. Atendiendo a su objeto social, 
entonces, proporcionan ayuda financiera a las empresas que requieren 
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la utilización de bienes de capital o de equipo, poniendo en relación a 
estas con las empresas fabricantes o distribuidoras de tales bienes. 
 
1.2.3 Evolución y Desarrollo del Leasing 
 
El Leasing es el negocio que ha obtenido el más espectacular 
crecimiento en el mundo capitalista, iniciando a partir de la década del 
cincuenta y alcanza su mayor esplendor en la década del 70 y 80. Los 
años siguientes le han servido para expandirse, con singular éxito, por 
todo el mundo.7 
 
1.2.4 En los Estados Unidos.8 
 
Como se sabe, el leasing representa cerca del 50 % del negocio de 
leasing. El desarrollo alcanzado por el leasing en los Estados Unidos tuvo  
 
                                                 
7 LEYVA SAAVEDRA, José. El Contrato de Leasing. Perú. 1995. pág.3.     
8 En Estados Unidos pueden señalarse dos etapas en el desarrollo del leasing, en la primera se llevan a cabo 
grandes negocios sobre la base del contrato de arrendamiento y donde ya se vislumbra una motivación 
financiera, pues de un sector se vio el arriendo como una forma rápida y segura de dar salida a sus 
mercancías, al respecto señala ROLIZ, Surge, como la Bell Telephon System en el año de 1920 decidió 
alquilar sus teléfonos en vez de venderlos, y años mas tarde fabricantes de equipo como IBM y la unidad  
Shoe Machinery Corporation , siguieron su ejemplo. La segunda etapa se inicia a comienzos de los años 50 
con la creación de la primera compañía especializada que actúa como intermediaria entre los fabricantes de 
bienes de equipo y los usuarios de los mismos. 
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como cercanos aliados a: 1) Normas fiscales de poco liberales; 2) 
créditos bancarios a mediano plazo poco desarrollados; 3) una etapa de 
economía próspera con márgenes de beneficios apreciables pero con 
empresas comprometidas con una renovación acelerada de bienes de 
capital. 
 
En suma, una época de fuerte demanda de capitales frente a una rigidez 
de la oferta de los mismos. Las empresas que desarrollan Internacional 
el negocio del leasing se clasifican en las siguientes categorías: 
 
Internacional financieras que actúan como arrendadoras, comprenden 
los bancos comerciales nacionales y internacionales, los cuales suelen 
intervenir en la economía de leasing en forma pasiva. 
 
Compañías especializadas en leasing denominadas “Independent 
lessors”: 
 
Operan en un ambiente no reglamentado. Los controles y las 
condiciones impuestas a sus  productos son creados por las condiciones 
del mercado y los limites prescritos en contabilidad e impuestos. 
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Compañías creadas por conglomerados industriales o comerciales y que 
sirven al desarrollo de los negocios de ellos mismos: 
 
Para competir, y determinar la talla de la capacidad de la empresa, 
clases de equipos y tamaño de los negocios. Algunas áreas se han 
desarrollando en equipos médicos, procesamiento de datos, aeronaves, 
imprentas, entre otros. El leasing en la dimensión internacional. Se 
encuentra por fuera de los Estados Unidos. 
  
1.2.3.2 En Europa 
 
Las empresas de leasing están agrupadas en la federación Europea de 
compañías de Equipamiento de Leasing (LEASEUROPE).  En Gran 
Bretaña9 fue el país europeo donde se practicó por primera vez el 
leasing. En Francia10, país que tiene el mérito de haber sido el primero 
                                                 
9 ROLIN Serge señala al respecto que en GRAN BRETAÑA, entre las empresas que se dedicaban al leasing, 
ocupa un lugar destacado “Mercantile Leasing company Ltda.” La cual financieramente depende de  la 
“Equipment leasing Company” subordinada de “Lease Plan International Hombros Bank”. El leasing. Madrid, 
edit. Pirámide, 1974. (traducción de Tomás Pérez Ruiz) pg`48. 
10 En Francia aparece el leasing desde la expedición de la ley 6645 de julio 2 de 1966, que posteriormente 
fue adicionada por la ordenanza del 28 de septiembre de 1967, la cual reguló las operaciones de leasing y 
las sociedades inmobiliarias para el comercio y la industria llamadas comúnmente ”sicomi” 
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en dar un estatuto legal ex professo para las convirtió y las empresas de 
leasing11. 
 
Bélgica es otro de los países que cuenta con un estatuto legal para el 
leasing.12 A pesar de no tener aún una regulación orgánica en materia 
de leasing, su crecimiento es considerable, tal como lo demuestran los 
datos que siempre con mayor frecuencia se brindan con relación a los 
contratos en general, y al leasing en especial. Este significativo 
crecimiento del leasing se presenta en otros países de este continente y 
de otras partes del mundo: España, República Popular China, La India, 
Indonesia, Corea. Sin embargo fue Japón el país pionero del Leasing que 
en poco tiempo, se convirtió en uno de los países líderes en Leasing, al 
grado de adoptar un subtipo: El samuray leasing. 
 
1.2.3.3 En Japón 
 
Fue  introducido  por  primera  vez  en  el  Japón  a  través  del  Japan  
 
                                                 
11 En el año de 1962 en Francia se crea la primera sociedad de leasing “ la loca france” por un grupo de 
bancos y compañías de seguros, contando con un capital aproximadamente de treinta millones de francos. 
    
12 La práctica comercial del leasing en Bélgica, fue acogida por Real Decr. N° 55 del10 de noviembre de 
1967, etc. 
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Leasing Corporation en 1963. Y en Abril de 1964 la Corporación Orix, 
ambas compañías fueron incorporadas basándose en el modelo de las 
compañías de leasing financiero en los Estados Unidos. Su rápido 
crecimiento fue respaldado por la expansión económica que experimento 
el Japón y que comenzó a finales de la década de los cincuenta. Durante 
este crecimiento los principales bancos, las compañías comerciales y 
manufactureras, entraron en el negocio del leasing. La década de los 
sesenta fue realmente la era para la creación del negocio del leasing en 
el Japón diez años después de su inició en los Estados Unidos. 
 
En 1961 se estableció la Asociación del leasing Japonesa a través de 19 
compañías, con el objetivo de promocionar el negocio, el cual continuó 
creciendo. Entre 1970 y 1975 u nuevo contrato leasing incrementó de 
2100 millones de compañías de leasing para poder servir a las 
necesidades financieras de sus clientes.13  
 
El leasing ya no se concentro en las grandes ciudades, sino que fue a 
nivel nacional.  
 
                                                 
13 MASAAKI, Tashiro. Presidente de Oxix Corporation. FEDELEASING. 1998. p. 40 
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Compañías de leasing se convirtieron en parte integral de la economía  
japonesa. EL leasing se volvió cada vez más competitivo durante la 
etapa de crecimiento en el 70 y como resultado, aumento la 
competencia. 
 
 Este negocio de leasing en Japón se diversifico tanto en cuanto al 
equipo arrendado, como en cuanto al tipo de leasing. Inicialmente, en el 
sector industrial clave de esas compañas de leasing en Japón, 
abundaban manufactureras y equipos de arrendamiento, constaba de 
equipos industriales de computadores y de otros. En 1970, por ejemplo 
la industria manufacturera representó un 40% del valor agregado de 
éstos contratos de arrendamiento nuevo.14 La base de clientes 
gradualmente se desplazó hacia otras industrias, incluyendo industrias 
de servicios. Equipos arrendados también se amplió para incluir 
embarcaciones, aviones, automóviles, e instalaciones de venta al detal y 
otros accesorios. En los años 80, diferentes tipos de arrendamiento 
surgen en Japón; a partir del leasing financiero existente surgió también 
el tipo operativo, de mantenimiento y el de apalancamiento.  
                                                 
14 MASAAKI, Tashiro. Op.  cit., p. 41 
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Aún más las compañías de leasing entraron en otra líela de negocio, 
incluyendo financiamiento de ventas por cuotas y también el 
financiamiento del capital de empresas mixtas. 
 
En 1990 las compañías diversificaron aún más invirtieron en fondos de 
commodites, o bien en financiamiento de valores hipotecarios y de 
inversiones a futuro. Se espera que continúe ésta tendencia entre estos 
dos la diversificación de inversiones. Estas compañías de leasing tratan 
de centrarse más incluyendo la operación de éste comercio de 
mantenimiento. 
 
5.3.4 En otros países Asiáticos 
 
Con introducción en Hong Kong en 1961, seguido por Singapur en 1962, 
Malasia y corea en 1963, e Indonesia en 1965. Las principales industrias 
comenzaron en esos años en Asia, En los 80 las principales industrias 
comenzaron y posteriormente al comercio del leasing15.  
 
 
                                                 
15 MASAAKI, Tashiro. Op.  cit., p. 40  
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La primera fase de desarrollo de éste negocio en Asia, corresponde a 
periodo que oscila entre 1961 y 1980. En Singapur fue introducido, 
como ya dije, en 1962.  
 
Varios factores agilizaron el crecimiento del negocio de leasing en 
Singapur; primero,  las  políticas  emitidas  por  el  gobierno estimularon  
una difusión de capital extranjero. En segundo lugar, tenemos que la 
economía del país estaba en su etapa de crecimiento y, por último, hubo 
pocas restricciones reglamentarias en cuanto al leasing.  
 
Se aceptó como una fuente complementaria para satisfacer las 
necesidades de financiamiento de las corporaciones. Entre 1985 y 1986, 
Singapur experimento un negativo crecimiento del Producto Nacional 
Bruto. Como resultado, incremento el número de bancarrotas y a su vez 
generó un gran número de activos que no producían rendimiento. Sin 
embargo, el leasing volvió a estar en la corriente que debía estar 
después de 1986, al recuperarse la economía regional. En 1985, se 
anotó un Standard de contabilidad SAS 15, el cual se creó a partir del 
modelo norteamericano SSAD 13. Se dio una definición de la asignación 
por parte de los Arrendadores.  
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Por consiguiente, un gran número de compañías financieras entraron en 
el negocio del leasing para capitalizar sobre los méritos dados por el 
SAS 15. Este mérito fiscal que apareció o desapareció en 1990, como 
resultado del cambio fe las leyes tributarías relevantes. 
 
Por consiguiente las compañías financieras se volvieron menos activas 
en la industria. En la actualidad las compañías dedicadas al leasing son 
quienes lo llevan a cabo. En cuanto a Malasia, fue introduciendo en 
1973. En 1990 el PIB de Malasia creció aproximadamente 8% por año, 
durante esa época el país desplazo las industrias principales de 
Agricultura y minería y el leasing se captó como fuente de financiación 
para las corporaciones de tamaño medio y pequeño. Las necesidades de 
financiamiento en particular para plazos medianos y cortos plazos no 
podían satisfacerse mediante instituciones financieras adicionales tales 
como los bancos. En tal entorno, los criterios flexibles del leasing 
ganaron popularidad. El leasing en Malasia creció a un ritmo acelerado a 
partir de 1979; el número de compañías de leasing saltó de solo 10 en 
1979 a 130 en 1984; la fase de expansión concluyó con la recesión en 
1985; originó bancarrotas, generando activos de no rendimiento. 
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Las corporaciones se redujeron y colectivamente la economía de 
Malasia, una contracción a la economía, a partir de 1989, la economía 
de Malasia comenzó a recuperarse y el leasing, una vez más, se 
expandió en éste entorno económico favorable. La tasa de crecimiento 
prosigue hoy en día. Otras naciones del sudeste de Asia han 
experimentado un desarrollo similar en éste negocio del leasing. En ésta 
zona vemos que hay signos de recuperación en 1989. Un factor clave 
para la recuperación económica, fue el ingreso de naciones como Taiwán 
o corea, en países del sudeste asiático. Además, las compañías 
japonesas también han estado presentes en la región.    
 
En el Sur de Asia junto con la recuperación económica en la región, el 
negocio de leasing comenzó y actualmente prosigue. En Sri Lanka, se 
inicio en 1980, el país tenía una escasez de capitales para mediano y 
largo plazo, el leasing fue un método que se acogió para financiar los 
gastos de capital. Creó éste negocio con financiamiento de equipos 
industriales y automóviles y de equipos de oficina. A mediados de 1980, 
la economía de Pakistán sufrió una transformación para poder 
reestructurar la economía del país, alineada con la tradición islámica. 
Cuya religión prohíbe el concepto de pago de intereses. La porción de 
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interés en un pago de arrendamiento por lo general no aparece 
estipulado. El leasing, de está manera se hace compatible con la religión 
islámica. En Pakistán existe como medio para financiar los gastos de 
capital financiero en más maquinarias textiles. El desarrollo del negocio 
del leasing tanto en Sri Lanka y en Pakistán, es comparable con su 
crecimiento en el Japón entre la década de los 60 y los 7016. El futuro 
del leasing en Asia, se está manejando por el leasing financiero. Algunas 
compañías asiáticas que funcionan en otros países, por ejemplo, 
tenemos compañías de Singapur que han entrado en Malasia y del 
leasing de Malasia y de Indonesia: Además, algunas compañías de 
Corea han entrado a los mercados de Blagladesh, Filipinas, Tailandia e 
Indonesia. Esto incrementa el mercado del negocio del leasing en los 
países asiáticos. Junto con ésta tendencia, el desarrollo de éste negocio 
en Asia. 
 
1.2.3.5 Leasing Transfronterizo 
 
La  industria japonesa de leasing  está promoviendo  la globalización y el  
 
                                                 
16 MASAAKI, Tashiro. Op.  cit., p. 42 
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leasing transfronterizo. Este último el leasing transfronterizo en Japón 
comenzó  con  el leasing de embarcaciones.  Es  decir,  el  arrendar  una  
embarcación por una subsidiaria operativa en Hong Kong. Después del 
desarrollo del leasing en embarcaciones, el llamado leasing Samurai, 
que es de índole realmente internacional, en 1978 y 1979 el banco de 
importaciones y exportaciones, emitió medidas de emergencia para 
estimular la importación hacia Japón, mientras se deducían los 
excedentes de superávit comerciales. Este proyecto, que fue propuesto 
para un año, logró obtener US$ 931 billones de dólares, en cuanto a 
arrendar 31 aviones. 
 
Al principio de la década de 1980 se desarrolló el llamado “leasing 
showroom”, se hizo posible mediante la revisión de las leyes que rigen 
el cambio de divisas en el Japón. Se desarrollan proyectos de aviones y 
transporte, se hizo posible leasing de showroom mediante la baja tasa 
de interés en Japón, si lo comparamos con la tasa de interés de los 
Estados Unidos. además de esa tasa favorable, en Japón está la 
posibilidad de ofrecer tasas fijas a largo plazo, que superan los diez 
años; los productores de éste leasing generaron varios cientos de 
millones de dólares entre 1981 y 1985; otros tipos de arrendamiento 
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transfronterizo desarrollado a partir de 1986, fueron los de tipo de 
apalancamiento y los de arrendamiento de aviones. Que hoy en día 
siguen ampliando en mercado y la economía de Japón. 
 
1.2.3.6 En Latinoamérica 
 
Siguiendo el ejemplo de Europa, Latinoamérica también tiene su 
Federación de Empresas de Leasing (FELELEASE), que agrupa a diversas 
empresas del arrea con el objeto de promover la actividad del leasing y 
dar a conocer la experiencia obtenida en diversos países17. 
 
Debemos anotar que en esta parte de América, al igual que en Europa 
en sus primeros años, las transacciones de leasing fueron escasas. Sin 
embargo, la situación mejoró hacia la década del 80, siendo Brasil el 
país en el que alcanzó su mayor auge. 
 
En los años siguientes, a consecuencia de la crisis internacional, se 
registró  una  inesperada  caída; empero,  en  estos  últimos  años     se   
 
                                                 
17 LEYVA SAAVEDRA, Jose. Op. cit., p. 5 
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observa una notoria recuperación que nos lleva a pensar y abrigar 
esperanzas en acercarnos al desarrollo alcanzado en otras latitudes. 
 
En Brasil18 el Contrato de Leasing tiene un ordenamiento jurídico en 
donde la ley define al leasing o arrendamiento mercantil, para ellos 
como la operación realizada entre personas jurídicas, que tengan por 
objeto el arrendamiento de bienes adquiridos a terceros por la 
arrendadora, para fines de uso propio de la arrendadora y que atiendan 
a las especificaciones de esta. 
 
Ecuador es otro de los primeros países que se preocupó de darle una 
regulación especial e leasing. 
 
En Chile existe la asociación Chilena de Empresas de Leasing, la cual a 
tenido a su cargo la difusión de la importancia económica del leasing y 
sus bondades en el financiamiento de las empresas en estos últimos 
años. 
 
                                                 




En Uruguay, la carencia de regulación especial fue superada por la 
citada ley conocida como "Crédito de uso", que se define como un 
contrato de crédito en virtud de la cual la institución acreditante coloca 
un dinero para aplicar los fondos a la adquisición de un bien por parte 
del tomador. 
 
En Argentina19 el leasing ingresa a inicios de la década del 60, siendo 
adoptado no solamente por empresas privadas sino también por 
empresas estatales. 
 
El Arrendamiento Financiero en Venezuela, comienza en el año 1969, las 
primeras operaciones de leasing financiero en Venezuela bajo el nombre 
de Arrendamiento Financiero con la creación de "Arrendaven" y 
posteriormente "Arrendaequipos" y "Arrendarca". Estas tres empresas 
constituyeron lo que podría llamarse "primera generación de 
arrendadoras financieras", ya que fueron pioneras del leasing en el país. 
 
                                                 
19 La Argentina tardó en recepcionar al leasing como figura jurídica de uso masivo. Recién en la Ley 18061 
del l969 apareció el leasing como operación permitida a los Bancos, Compañías financieras y Bancos de 




Para el año de 1975 solo existían 5 arrendadoras en el país. En 1976, a 
raíz de la expansión económica registrada, causada por la 
nacionalización del petróleo, y con la implementación de medidas 
económicas encaminadas a controlar el proceso de inflación es cuando 
realmente se experimenta un crecimiento; estas arrendadoras vinieron a 
constituir la segunda generación de este tipo de empresas. 
 
De esta manera se comienzan a crear normas sobre el arrendamiento 
financiero de bienes, actividad regulada hoy día por la Ley General de 
Bancos y otras instituciones financieras. En Perú, la primera mención 
oficial del leasing, se realizó a través del Decreto Ley 22738 del 23 de 
octubre de 1979, bajo la denominación de arrendamiento financiero, 
esta ley faculta a estas instituciones a adquirir inmuebles, maquinarias, 
equipos y vehículos destinados a este tipo de operaciones. 
 
El leasing en nuestro país fue normado y regulado por diferentes 
Decretos Supremos, Decretos Legislativos, Resoluciones Ministeriales y 
resoluciones de las diferentes instituciones reguladoras20. 
 
                                                 
20 CAMPOS MEIRELLES. Enrique. El arrendamiento Financiero. Leasing en América Latina. 1990. pág. 6 y  7. 
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Las operaciones de leasing en el Perú inician su despegue en los 
primeros años de la década del 80, como lo demuestra el hecho de 
Sogewiese Leasing que obtuvo utilidades por el doble de su capital social 
y alcanza su mas alto índice de crecimiento entre los años de 1984-
1986, siendo el mayor beneficiado el sector industrial con un 34% del 
total de sus transacciones efectuadas, seguido por el sector comercio 
con un 28%, servicios con 20%. El crecimiento se detuvo en los años 
siguientes. 
 
Las empresas que hacen uso importante de leasing son el sector 
bancario, financiero, la industria manufacturera, los negocios de 
maquinarias y equipos para el movimiento de tierras. 
 
Las empresas habilitadas por la S.B.S. a operar en leasing en el 
mercado son las financieras, bancarias y algunas empresas 
especializadas entre ellas tenemos: 
 
Bancarias: de Crédito, Wiese, Bandesco, Mercantil, Santander, 
Interandino, Interamericano, Interbanc, Continental, Nuevo Mundo. 
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Financieras: Promotora Peruana, Interfip, Sanpedro, de Crédito, 
Nacional, Sudamericana, del Sur. 
 
Especializadas: Sogewiese Leasing, Lima Leasing, Latino Leasing, 
Citileasing. 
 
1.2.3.6 En Colombia 
 
En Colombia, el Leasing se utiliza desde 1973, sociedades como la City 
Corporation, Leasing de Colombia, Leasing Mazuera, Leasing Bolívar y 
Arrendamiento Financiero Santander fueron pioneras. En principio su 
práctica no se generalizo como en otros países21, pero poco a poco se va 
extendiendo, hasta el punto que en 1982 se encontraban constituidas 87 
sociedades de Leasing. Fue así como en 1982, como resultado de la 
crisis financiera.22  
 
                                                 
21 CASTILLO TRIANA, Rafael. Mecanismo Financiero del futuro. Edit. Hojas e Ideas. p. 45 y ss. 
22 El auge momentáneo en Colombia se debió a la expedición del decreto 148 de 1970, pero especialmente a 
la captación masiva y habitual de ahorros privados que venían haciendo las sociedades leasing, situación que 
se vio seriamente restringida con la expedición del decreto ley 2920 de 1988 con base en la primera 




Inducida por la cesación del servicio publico bancario por el Banco 
Nacional y al pánico económico al que condujo esta situación, el 
gobierno prohibió mediante el decreto 2920 de 1982, el acceso a las 
compañías de Leasing a fondo del mercado financiero directo, 
recortando lo que la Reforma Financiera de 1964, le había dejado 
abierto a las consolidadas compañías de Leasing. 
 
La prohibición de la captación masiva y habitual por parte de las 
compañías de Leasing, genera como mediata consecuencia no solo un 
relativo estancamiento del sistema, durante los años siguientes a 1982, 
debido a la necesidad de desmontar la captación de fondos, sino 
también al encarecimiento necesario de los costos financieros asociados 
a una operación de Leasing. 
 
Con todo lo anterior, el leasing ha demostrado ser superior a estos 
obstáculos y es así como en 198 y 1985, el crecimiento del sistema es 
formidable a tasa muy superiores de crecimiento económico colombiano, 
además que logra contribuir a la generación de empleo productivo y a la 
dotación de bienes de capital para el país. 
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1.2.4 Similitudes de países pioneros en el Leasing. 
 
El estado ejerce una supervisión sobre la actividad del leasing, 
permitiendo  un marco adecuado a que la autonomía de la voluntad 
privada, la competencia y las leyes del mercado, contribuyan a 
desarrollar y a sofisticar el ejercicio profesional y prevenga excesos23. 
El Estado es consiente que los parámetros de control no tienen nada que 
ver con el ejercicio de la actividad financiera, ni la expansión secundaria 
de moneda, ni el manejo o aprovechamiento directo del ahorro privado, 
sino que por el contrario estos deben ser guiados por una orientación al 
desarrollo del comercio y la industria (JAPÓN). Con criterios ortodoxos 
de administración de activos (ESTADOS UNIDOS). Y con miras a la 







                                                 
23 CAMPOS MEIRELLE, Enrique. Op. cit.,  p. 9 y 10. 
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1.3 ANTECEDENTES LEGALES DEL CONTRATO DE LEASING EN 
COLOMBIA 
 
1.3.1 Aspectos Generales 
 
Colombia, debido a sus permanentes problemas sociales y políticos, así 
como a su incipiente desarrollo económico, agregaba un factor de riesgo 
muy grande a cualquier operación de leasing, a lo cual hay que sumarle 
la negativa del Gobierno a darle impulso a la figura por medio de 
normas contables, financieras y jurídicas.  
 
La suma de todos estos factores impidió de forma tajante el crecimiento 
del leasing como una figura importante de financiamiento operacional. 
 
Durante la década de los sesentas, se crearon varias sociedades 
limitadas cuyo fin era suplir las necesidades de captación y colocación 
de recursos, así como el mejorar el sistema de crédito. Estas empresas 
no eran vigiladas por la Superintendencia Bancaria hasta el año de 
1974, cuando el Decreto 971 de ese año entró a regular a las entidades 
que manejaban recursos provenientes del ahorro privado, obligando a 
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todas las referidas a convertirse en sociedades anónimas y comenzar 
con un capital pagado de al menos 10 millones de pesos. 
 
Con el decreto 1970 de 1979, se da el espaldarazo a la figura de 
Compañía de Financiamiento Comercial, regulando sus actividades y su 
cuadro de inversiones, así como las garantías necesarias para su 
funcionamiento. 
 
Con la creación de las CFC, el objetivo primordial era dar impulso al 
comercio de bienes y servicios, especialmente a los establecimientos 
ubicados en los niveles medio - bajo y bajo de ventas, los cuales no 
podían invertir grandes porciones de su patrimonio en la adquisición de 
bienes de rápida obsolescencia. 
 
Después de la apertura económica propiciada por el gobierno Gaviria, se 
da un importante crecimiento en el uso del leasing, hasta el punto de 
identificar el periodo 1992 – 1996 con el auge de esta figura. 
 
De acuerdo a su definición legal, las compañías de financiamiento 
comercial son “…instituciones que tienen por función principal captar 
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recursos a término, con el objeto primordial de realizar operaciones 
activas de crédito para facilitar la comercialización de bienes y servicios, 
y realizar operaciones de arrendamiento financiero o leasing.” 
 
Con este objetivo en mente, el gobierno se puso a la tarea de volver 
atractivo y rentable el negocio de arrendamiento financiero: se crearon 
incentivos tributarios para el uso del leasing como figura de 
financiamiento, se otorgaron preferencias fiscales a los intereses 
pagados por este concepto, y poco a poco se fueron modificando los 
conceptos y normas para hacer óptimo el esquema de leasing para 
ambas partes. 
 
No fue sino hasta 1972, en pleno auge económico nacional, que se crea 
Citycol, primera compañía nacional de leasing. Esta empresa se 
especializó principalmente en arrendamiento de maquinaria y equipo 
para empresas grandes. 
 
Durante el periodo comprendido entre 1975 y 1980 se crean las 
primeras compañías, éstas ya con un portafolio de productos más 
amplio, incluyendo vehículos, instrumentos e instalaciones. 
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Entre 1979 y 1982 se hacen los primeros esfuerzos por normalizar la 
actividad de leasing, introduciendo nuevos términos en el argot legal de 
las finanzas (“leasing financiero”, para distinguirlo del “leasing 
operativo”), sometiendo las empresas de leasing a la vigilancia de la 
Supersociedades, y prohibiendo la captación masiva de recursos del 
público sin autorización previa. 
 
Hasta 1982, el Gobierno sólo intentó controlar la actividad, pero a partir 
de esta fecha, se dedicó a restringir en gran medida la figura del 
leasing. En 1983, grava el canón de arrendamiento con una tarifa del 
IVA del 10%. Durante 1986, excluye del costo contable el componente 
inflacionario de los intereses y demás costos y gastos financieros. En 
1989 se dispone que las compañías de leasing deben estar bajo 
vigilancia de la Superintendencia Bancaria. 
 
Con la apertura económica propiciada por el gobierno de Cesar Gaviria, 
se da un importante impulso a la actividad, que debe actuar como motor 
del desarrollo industrial. Por este motivo, en 1991 se impone la 
depreciación en línea recta de los bienes en leasing, en 1992 se 
desgrava del IVA y se permite descontar el IVA por adquisición de 
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bienes en leasing del impuesto a la renta, en 1993 y 1994 se 
reglamenta la actividad y se les permite efectuar nuevos tipos de 
leasing. En 1995 se divide el leasing en el que tiene beneficio fiscal y el 
que no. 
 
1.3.2 Principales Disposiciones Legales  
 
En primer lugar, vamos a analizar cuales son las principales normas que 
regulan el leasing en Colombia, desde dos aspectos el sustancial y el 
contable. Así tenemos en  lo sustancial, el leasing financiero está 
regulado por los Decretos 913 de 1993, 914 de 1993, 1799 de 1994 y 
1611 de 1998, y por la Circular Externa 007 de 1996 expedida por la 
Superintendencia Bancaria (Circular Básica Jurídica); y en lo contable, 
tributario y financiero por la Ley 223 de 1995, el Decreto 663 de 1993 
(Estatuto Orgánico del Sistema Financiero) y las Circulares Externas 100 
de 1995 (Circular Básica Contable y Financiera) y 014 de 1996, 
expedidas por la Superintendencia Bancaria. El leasing operativo se 
regula por las normas generales del arrendamiento, de conformidad con 
lo preceptuado por el Decreto 913 de 1993. 
 
 61 
La Federación Colombiana de Compañías de Leasing -FEDELEASING- 
elaboró un Compendio Normativo en el cual se recopilan todas las 
normas aplicables a las operaciones de leasing y a las compañías de 
leasing. 
 
Como segundo punto, desarrollaremos por medio de un interrogante, las 
pautas legales del mismo, el cual expresamos así:  ¿Puede aplicarse 
analógicamente al leasing financiero las normas de otras figuras 
contractuales? 
 
El cual se asimila de la siguiente manera: Solamente se podrá acudir 
analógicamente a la normativa aplicable a otras figuras contractuales, 
cuando una situación no se encuentre regulada por la ley mercantil ni 
por el contrato de leasing o no exista costumbre mercantil sobre el 
particular. Dentro de las principales disposiciones legales, en torno al 






1.3.2.1 Decreto 148 de 1979 
 
Este decreto lo expidió el gobierno Nacional en ejercicio de las 
facultades consagradas en el artículo 120 numeral 14 de la Constitución 
Política de  Colombia de 1886 y mediante él se autorizó a las 
corporaciones financieras para adquirir y mantener acciones en 
compañías de leasing o arrendamiento financiero hasta por un monto 
que no excediera el 10 % de su capital pagado y reserva legal. 
 
Este decreto se expidió en respuesta a la solicitud que por aquella época 
venían formulando las corporaciones financieras al Gobierno Nacional, 
para que se les permitiera, dentro de su objeto social, la realización 
directa de los contratos de leasing. Dada la complejidad que implica 
para una entidad financiera el manejo de activos no financieros, activos 
fijos, el gobierno considero pertinente que las corporaciones financieras 
invirtieran en compañías de leasing, ya que están orientadas a la 
adquisición de bienes de capital, pero desestimo  la posibilidad que las 
corporaciones financieras realizaran estas operaciones directamente.24  
 
                                                 
24 VILLEGAS MONTREJE, Jorge. Orígenes y evolución del  Leasing en Colombia. Revista Superintendencia 
Bancaria, .1990. p. 39   
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1.3.2.2 Decreto 2059 de 1981 
 
Este decreto lo expidió el gobierno Nacional en ejercicio de las 
facultades consagradas en el artículo 120 numeral 14 de la Constitución 
Política de  Colombia de 1886 y mediante el se sometió  a la vigilancia 
de la superintendencia de sociedades  a todas las sociedades 
comerciales en cuyo objeto se contemplara como actividad principal la 
realización de operaciones de arrendamiento financiero o leasing, 
realización de operaciones de arrendamiento financiero o leasing, 
independientemente de la sociedad  bajo la cual se desarrollarían tales 
actividades y del monto de su capital y patrimonio. 
 
El decreto en comento, consagró, pues, una vigilancia objetiva sobre las 
operaciones de arrendamiento financiero o leasing, que implicaba que la 
respectiva sociedad “…..debía contar con un permiso de funcionamiento  
 
que debía otorgarle la misma Superintendencia, para poder iniciar 
operaciones, y que durante su existencia y operación se encontraría 
sujeta a las obligaciones de enviar estados financieros anuales, avisar 
previamente la realización de las reuniones de asambleas o Juntas de 
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Socios, el envío de copias de las actas de las reuniones de tales 
organismos a la Superintendencia y las visitas ocasionales o periódicas 
de funcionarios, la solicitud de información y el sometimiento forzoso al 
régimen de Concordato Preventivo Obligatorio, en casos de cesación de 
pagos” 
 
1.3.2.3 Decreto 2920 de 1982. 
 
Este decreto lo expidió el gobierno Nacional en ejercicio de las 
facultades consagradas en el artículo 120 numeral 14 de la Constitución 
Política de  Colombia de 1886, simplemente se limito a erigir en 
prohibición para las compañías de arrendamiento financiero o leasing la 
realización de actividades de captación masiva y habitual de recursos del 
publico. A estos efectos los decreto 3227 de 1982 y 1981 de 1988 se 
encargaron de reglamentar y definir el concepto de captación masiva y 




                                                 
25 CASTILLO TRIANA. Op. cit., 54 y 55. 
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1.3.2.4 Ley 74 de 1989 
 
El legislador, consciente de la importancia y crecimiento que venía 
teniendo el sistema del leasing y su modalidad operativa basada en un 
alto apalancamiento financiero, considero oportuno y aconsejable que la 
organización y funcionamiento de las entidades dedicadas a este genero 
de negocios se sujetara a las disposiciones de la Ley de bancos (Ley 45 
de 1923) y, por contera, que la superintendencia Bancaria asumiera su 
control y vigilancia. 
 
Así, con ocasión de la expedición de la ley 74 DE 1989, que reglamentó 
lo relativo a la inversión extranjera en el sector financiero, se disputo en 
el articulo 11 que las sociedades de financiación comercial dedicadas a 
las actividades del leasing debían organizarse y funcionar conforme a las 
disposiciones  de  la  ley  45  de  1923  o  estatuto bancario y las demás 
disposiciones complementarias, y someterse al control y vigilancia da la 
Superintendencia Bancaria.26  
   
   
                                                 
26 VILLEGAS MONTREJE. Op. cit.., p 41 
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1.3.2.5 Decreto Reglamentario 3039 de 1989 
 
Este decreto fue expedido en desarrollo de las disposiciones de la ley 74 
de 1989 y en el se establecieron algunos aspectos que desde entonces 
se erigieron en pilares fundamentales de la actividad del leasing, a 
saber: en primer lugar, las sociedades de leasing deben contar con 
certificado de autorización expedido por la Superintendencia Bancaria, 
requisito indispensable para poder realizar válidamente las actividades  
constitutivas de su objeto social, y, en segundo lugar, las sociedades de 
leasing, deben tener objeto social exclusivo. Este ultimo aspecto tiene 
unas connotaciones jurídicas muy importantes, pues mientras en las 
sociedades mercantiles ordinarias la empresa social es establecida 
directamente por la voluntad de los asociados en los términos que se 
consignan en los estatutos, tratándose de sociedades de leasing, que 
son también sociedades mercantiles en razón de su actividad, el objeto  
Social no resulta ser de libre estipulación para los asociados, sino que se 
encuentra predeterminado por su régimen orgánico de estirpe legal, de 
lo cual se sigue que, tratándose de este genero de instituciones 
financieras, su función económica, plasmada de antemano por la ley de 
manera taxativa, en desarrollo del principio de especialización funcional, 
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aparece consagrada en el respectivo objeto como una finalidad 
especifica, dominante y exclusiva. 
 
Por lo mismo se explica que la concesión estatal, expresada en la 
autorización de la superintendencia Bancaria a las sociedades 
mercantiles que, previo el lleno de requisitos legales, pretendan realizar 
actividades de leasing, se otorga para que las mismas que lleven a cabo 
única y exclusivamente aquellas operaciones y negocios financieros que 
estando previstos en los respectivos estatutos, encuadren dentro de los 
limites señalados por el legislador. 
 
1.3.2.6 Ley 35 de 1993 
 
Esta ley se expidió en desarrollo de lo dispuesto por el articulo 335 de la 
Carta Política, a cuyo tenor las actividades financiera, bursátil, 
aseguradora y cualquiera otra relacionada con el manejo, 
aprovechamiento e inversión de los dineros captados del público son de 
interés publico y solo pueden ser ejercidas previa autorización del 
Estado, conforme a la ley, la cual regulara la forma de intervención del 
gobierno en estas materias. 
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Acogiendo una iniciativa presentada por Fedeleasing, el legislador 
consideró oportuno y aconsejable permitirle a las sociedades de 
arrendamiento financiero o leasing captar recursos del público para 
financiar sus actividades. Para estos efectos, en el entendido de que la 
captación masiva y habitual de recursos del público es una actividad 
reservada con carácter exclusivo y excluyente para las sociedades 
comerciales organizadas bajo la forma de establecimientos de crédito.27 
 
El articulo 12 de la ley 35 de 1993 dispuso que las sociedades de 
arrendamiento financiero o leasing existentes, podrían convertirse en 
compañías de financiamiento comercial con sujeción a las normas del 
Estatuto Orgánico del sistema financiero. Por consiguiente, a partir de la  
expedición y entrada en vigencia de la Ley 35, las sociedades de 
arrendamiento financiero o leasing que optaron por su conversión en 
compañías de financiamiento comercial adquirieron la naturaleza jurídica 
de establecimientos de crédito, de suerte entonces que solo pueden 
celebrar operaciones de captación de recursos del publico cuando quiera 
que estas guarden una relación de medio a fin con su objeto social 
principal.  
                                                 
27   CIFUENTES MUÑOZ, Eduardo. Leasing. Bogotá. Temis. 1998., p.113 y 114 
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Por el contrario, tal capacidad no existiría cuando las operaciones en cita 
no cumplan con dicha condición, como quiera que en la medida en que 
desborden la relación instrumental desbordaran la capacidad jurídica del 
ente societario. 
 
De igual manera, en su expresado carácter de compañías de 
financiamiento comercial, en el desarrollo de las operaciones y negocios 
constitutivos de su objeto social, tales entidades involucran su propio 
patrimonio para responder frente a sus clientes por el desarrollo de su 
actividad intermediadora. 
 
1.3.2.7 Decretos 913 y 914 de 1993 
 
Estos decretos fueron expedidos por el Gobierno Nacional en desarrollo 
de las disposiciones contenidas en la ley 35 de 1993. Mediante el 
Decreto 914 el Gobierno Nacional fijó los requisitos necesarios para la 
conversión de las sociedades de leasing en compañías de financiamiento 
comercial, a tiempo que mediante el decreto 913 tipifico el leasing 
financiero, estableciendo los requisitos  básicos para la celebración de 
este genero de negocios. 
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1.3.2.8 Ley 510 de 1999 
 
Esta ley eliminó la artificial diferencia que introdujo la ley 35 de 1993 
entre compañías de financiamiento comercial especializadas en leasing y 
compañías de financiamiento comercial tradicionales.28  
 
Así, actualmente, por virtud de lo dispuesto en el  articulo 16 de la ley 
en cita, modificatorio  del articulo 2, numeral 5 del Estatuto Orgánico 
financiero, se consideran compañías de financiamiento comercial” Las 
instituciones que tienen por función principal captar recursos a termino, 
con el objeto primordial de realizar operaciones activas de crédito para 
facilitar la comercialización de bienes y servicios, y realizar operaciones 







                                                 
28 CASTILLO TRIANA. op.citp., pág  67. 
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1.4 RESUMEN COMPARATIVO  
 
 
NORMA FECHA CONTENIDO 
   1972 Creación Citycol (primer compañía de leasing) 
   1975-80 Creación primeras compañías 
Decreto 
148 
Ene 1979 Autoriza a corporaciones financieras a adquirir 
acciones de sociedades de leasing 
Decreto 
148 
Ene 1979 Se utilizó el término 'arrendamiento financiero' o 
'leasing financiero' para distinguirlo del simple 
arriendo, el cual se denominó 'arrendamiento 
operativo o 'leasing operativo' 
Decreto 
2059 
1981 Somete a las leasing a inspección y vigilancia de 
la Superintendencia de Sociedades 
Decreto 
2920 
Oct-1982 Prohibe la captación masiva y habitual de recursos 
del público sin previa autorización 
Decreto 
3541 
1983 Grava el canon de arriendo con el impuesto al 
valor agregado (IVA) con una tarifa del IVA del 
10% 
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Ley 75 1986 No constituyen costo ni deducción el componente 




1988 Califica al leasing como una actividad financiera, 
no obstante estar sometidas al control de la 
Superintendencia de Sociedades 
Ley 74 1989 Dispone el control y vigilancia de las compañías 
de leasing por parte de la Superintendencia 
Bancaria 
Ley 45 1990 Califica a las sociedades de leasing como 
entidades de servicios financieros 
Decreto 
2913 
1991 Dispone depreciación en línea recta al tiempo del 
contrato 
Ley 6 1992 Dispone la desgravación del IVA del canon de 
arriendo 
Ley 6 1992 Permite descontar el IVA por la adquisición de 
bienes en leasing del impuesto de renta 
Ley 35 1993 Obliga a convertir a las sociedades de leasing en 




1993 Determina el nivel de especialización en leasing 
en el 35% 
Decreto 
913 
1993 Reglamenta la actividad del leasing 
Decreto 
1812 
1994 Permite a las leasing invertir en entidades 
financieras del exterior y efectuar leasing de 




1993 Activos en leasing revelados en los estados 
financieros 
Ley 223 1995 Reforma tributaria. Considera dos tipos de leasing 
el que tiene beneficio fiscal y el que no tiene 
beneficio fiscal 
Ley 510 1990 Eliminó la artificial diferencia que introdujo la ley 
35 de 1993 entre compañías de financiamiento 
comercial especializadas en leasing y compañías 
de financiamiento comercial tradicionales 
Concepto 
110432 
2001 Concepto de  la DIAN, posibilidad de realizar 




2002 Corte de Suprema de Justicia. Sala de Casación 
civil. Leasing Habitacional 
Ley 788 2002 Autoriza a los establecimientos bancarios a 
realizar operaciones de leasing habitacional para 
bienes inmuebles destinados a vivienda. 
Concepto 
9081 - 2 
2002 SUPERBANCARIA. Tratamiento de los prepagos, 
primas de los seguros de bienes de la compañía 
de Leasing. Marzo 17 de 2002. 
Ley 795 2003 Establece que son exentas las rentas generadas 
en los contratos de arrendamiento financiero con 
opción de compra (leasing) de los inmuebles 
construidos para vivienda, con duración superior a 
10 años por los próximos 10 años a partir de la 
vigencia de dicha ley. 
 
Ley 818 2003 Inexequible. Reformo el Estatuto Tributario En el 
caso de la adquisición o importación de 
maquinaria industrial por medio del sistema de 
arrendamiento financiero (leasing), el locatario 
tendrá derecho a solicitar el descuento previsto en 
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este artículo siempre y cuando en el respectivo 
contrato exista una opción de adquisición 






2003 Modifica parcialmente la ley 788 de 2002, además 
establece el tratamiento tributario del contrato 
leasing habitacional el leasing que tenga por 
objeto un bien inmueble destinado a vivienda será 
considerado para efectos tributarios como un 
leasing operativo para el locatario  
Decreto 
777 
2003 Por medio del cual se reglamentan las 
operaciones de leasing habitacional previstas en el 




2003 Contiene las instrucciones relativas a la 
modificación del Plan Único de Cuentas para el 











 Este decreto reglamenta el articulo119 del 
estatuto tributario; en el que regula todo lo 
referente al monto de las deducciones de 
intereses sobre los préstamos de vivienda y los 





2004 Los establecimientos bancarios y las compañías de 
financiamiento comercial están facultadas para 
realizar operaciones de leasing Habitacional.  
Decreto 
1787  
2004 Establece las condiciones a las cuales se deben 
sujetar los sistemas de amortización para las 
operaciones de leasing Habitacional, destinado a 









2. NATURALEZA DEL CONTRATO DE LEASING EN COLOMBIA 
 
2.1. DEFINICIÓN ETIMOLOGÍA Y DENOMINACIÓN DEL CONTRATO DE 
LEASING 
 
La palabra leasing, de origen anglosajón, deriva del verbo inglés "to 
lease", que significa arrendar o dar en arriendo, y del sustantivo "lease" 
que se traduce como arriendo, escritura de arriendo, locación, etc. 
 
La caracterización  de la figura jurídica del leasing, varía de un país a 
otro. Esto permite que se le conozca con diferentes nombres, a saber:29  
 
• En Estados Unidos "Leasing" 
• Francia "credit-bail", "equipement-bail", "location financiere avec 
promesse de vente" 
• Bélgica "location-financement" 
• Italia "locazione finanziaria" 
 
 
                                                 
29 Dentro del presente trabajo Investigativo, optamos por expresar los diversos nombres con que suele 
designarse el contrato de “Leasing” en el derecho comparado, con la salvedad,  de no ser consagrados la 
totalidad de los mismos. 
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• España "Arrendamiento financiero"   
• Brasil "Arrendamiento Mercantil" 
• Argentina "locación de bienes de capital o locación financiera" 
• Uruguay "Arrendamiento Financiero" y "crédito de uso" 
• Perú "Arrendamiento financiero" 
 
La denominación de arrendamiento financiero fue acogida 
favorablemente por los países de América. En Colombia, las escasas 
disposiciones  legales que se refieren a esta figura  suelen designarla 
por su nombre en el idioma original, en razón a que ni en el idioma 
español ni en otras lenguas se ha podido encontrar una denominación 
que la designe con precisión  
 
Con la palabra Leasing, la literatura y la práctica anglosajona, han 
querido designar contratos de naturaleza económica diversa. Tienen en 
común que una empresa arriende por un  periodo prefijado uno o más 
bienes muebles o inmuebles, a cambio de un pago periódico de un 
determinado canon, y que, además de este elemento esencial, al 
termino de la ejecución del contrato, el arrendatario cuente con la 
opción de adquirir el bien arrendado pagando un precio fijado, lo que 
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con frecuencia se da. Apoyados en la mejor doctrina comparada, nos 
permitimos decir que la denominación “Arrendamiento financiero” es 
una traducción inexacta e incompleta del término inglés leasing; de allí 
que como se ha dicho, ella resulte inaceptable para la técnica jurídica. 
 
2.2 DEFINICIONES DOCTRINARIAS30 
 
Parecería un problema bien fundamentado, llegar a un acuerdo en torno 
a las diversas definiciones que sobre el leasing se presentan, debido a 
esto, buscamos acercar las  más adecuadas y clasificarlas,  de modo  tal  
que permitan una amplia comprensión de las mismas, para así 
desarrollar al final una propia definición. Así tenemos: 
 
2.2.1  Descriptivas  
 
En primer lugar podemos anotar que El leasing es un sistema de 
financiación que adopta la forma de un arrendamiento con opción a 
compra.  
 
                                                 
30 En cuanto a este aspecto, consideramos relevante hacer mención de las principales definiciones, realizadas 
por el sector doctrinario, para así estructurar un análisis concluyente en el concepto. 
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Consiste en el pago por el uso de un bien (como en los arrendamientos), 
durante un cierto tiempo, al cabo del cual, el arrendatario puede optar o 
no por comprar el bien. En los casos en los que decida adquirirlo, deberá 
satisfacer la cuota que se haya pactado por el ejercicio de la opción de 
compra. En el contrato de leasing, es el arrendatario el que elige el bien 
que desea comprar y la financiera quien lo adquiere para arrendárselo, y 
en el caso de que decida adquirirlo, vendérselo, una vez transcurrido el 
tiempo pactado. Por el contrario, en el arrendamiento no existe esta 
opción de compra sino un derecho de adquisición preferente.  
 
Analizaremos a continuación, como diversos autores le imprimen un 
contexto concentrado a la definición que sobre el Leasing, suele 
presentarse:  
 
En  opinión de los hermanos Mazeaud31 “La locatio vente  o (Locación 
venta), consiste en un bail assorti d’ une promesse de vente (arriendo 
combinado con una promesa de venta); el propietario de la cosa, en 
lugar de venderla en cuotas,  se da en locación por un tiempo 
                                                 
31 MAZEAUD, Henry y León. Compendio de Derecho civil, tratado teórico y práctico. 
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determinado, a la expiración del cual el locatario tiene la facultad de 
adquirir  la cosa en un precio convenido  
 
El leasing es un medio de financiación formalizado en un contrato de 
arrendamiento especial entre el arrendador propietario del bien y el 
arrendatario que va a utilizarlo durante el plazo convenido, satisfaciendo 
un arrendamiento periódico, al final del contrato el arrendatario puede: 
adquirir el bien por un valor residual prefijado o convenir una nueva 
obligación consistente en devolver el bien a la sociedad de leasing. 
 
Se trata de un contrato por el cual el arrendatario acepta efectuar una 
serie de pagos que en su totalidad excedan el precio de compra del bien 
adquirido de modo general, los pagos son escalonados, en un periodo 
equivalente a la mayor parte de la vida útil del bien durante ese período, 
llamado periodo inicial  de alquiler, siendo el contrato irrevocable para 
las dos partes y en donde el arrendatario está obligado a continuar 
pagando los alquileres. 
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Sergio Rolin1932, expresa que el leasing es una financiación destinada a 
ofrecer a los industriales y a los comerciantes un medio flexible y nuevo 
de disponer de equipos alquilándolos, en vez de comprarlos, operación 
que es realizada por sociedades especializadas que compran los bienes, 
siguiendo las especificaciones del futuro usuario, alquilándole durante un 
plazo convenido y mediante la percepción de un canon fijado en el 
contrato y que debe retomar el arrendatario una opción de compra 
sobre el material al término del periodo inicial. 
 
En sentido amplio, el leasing es un contrato mediante el cual una parte 
entrega a la otra un activo productivo para su uso y goce, a cambio de 
un canon periódico, durante un plazo convenido, a cuyo vencimiento, el 
bien se restituye a su propietario o se transfiere al locatario, si éste 
último decide ejercer una opción de adquisición que, generalmente, se 
pacta a su favor. 
 
En el contrato de Arrendamiento Financiero o Leasing se estima que una 
determinada  entidad  financiera  (llamada  Sociedad  de  Arrendamiento  
Financiero) adquiere una cosa para ceder su uso a una persona durante 
 
                                                 
32 ROLIN, Serge, El Factoring. Madrid. Ediciones Pirámide. 1972, pagina 36 
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un cierto tiempo la cual habrá de pagar a esa entidad una cantidad 
periódica (constante o variable). Transcurrida la duración del contrato, 
el concesionario tiene la facultad de adquirir la cosa a un precio 
determinado, que se denomina residual, en cuanto a que su cálculo 
viene dado por la diferencia entre el precio originario pagado por la 
sociedad de Arrendamiento Financiero (mas los intereses y gastos) y las 
cantidades abonadas por el cesionario a esa sociedad. Si el cesionario no 
ejercita la opción de adquirir la cosa, ha de devolverla a la sociedad de 
Arrendamiento financiero, de no convenir con ella una prórroga del 
contrato mediante el pago de cantidades periódicas más reducidas. 
 
Para sintetizar, podríamos expresar que el leasing es un arrendamiento 
financiero, a medio o largo plazo, de bienes de equipo o inmuebles 
destinados a finalidades empresariales o profesionales. Al final del 
contrato, el cliente dispone de una opción de compra para adquirir el 
bien por un valor residual.  
 
2.2.2  Jurídicas.33  
                                                 
33 Vale la pena, realizar la distinción entre las definiciones de tipo jurídicas y las de tipo legales; pues las 
primeras, hacen referencia a su naturaleza como tal y las segundas atienden a un concepto totalmente 
diverso, que será analizado mas adelante. 
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Las definiciones que ingresan a esta sede se destacan principalmente 
por su particularidad del leasing y su naturaleza contractual. 
 
Se define como un negocio jurídico. El leasing es un contrato complejo 
de arrendamiento por el cual una parte, en lugar de adquirir un bien de 
capital que necesita solicita de la otra parte que lo adquiera y le concede 
su uso y goce por un periodo determinado, vencido el cual podrá el 
locatario dar por terminado el contrato, restituir la maquinaria obsoleta 
y celebrar un nuevo contrato sobre un bien de capital al DIA con el 
progreso tecnológico, o adquirir el bien objeto del contrato por un precio 
equivalente a su valor residual. Como contraprestación el locatario se 
obliga a pagar al locador una suma periódica de dinero que se fija de 
manera de permitir la amortización del valor del bien durante el periodo 
de duración del contrato.  
 
Realizando una descripción de la operación de Leasing, esta puede 
definirse como “una nueva formula de financiación del equipamiento de 
las empresas, mediante la cual éstas acceden a la utilización de bienes 
de equipo que le es facilitada por la entidad financiadora o sociedad de 
leasing, a cuyo fin esta adquiere la propiedad del bien, sin perjuicio de 
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que el usuario, optativamente, pueda acceder al cabo de un tiempo, a 
dicha propiedad o continuar en el uso del bien”.34 
 
La descripción de la operación  puede hacerse en varios momentos 
identificables así: 
 
A. Estamos en presencia de un empresario necesitado de bienes de 
equipo o de inmuebles para su actividad. Tiene el potencial tomador 
leasing plenamente identificados los bienes que requiere para su 
empresa. La operación Leasing nace en el momento en que aparece una 
necesidad que el sistema puede atender. Esa necesidad puede ser de 
diferente naturaleza, por ejemplo: necesidad de ensanche, necesidad de 
capital de capital de trabajo, necesidad de renovar equipo e incluso, 
hasta la fundación de un negocio nuevo. 
 
B. Se presenta a la sociedad leasing y plantea su necesidad de bienes 
de equipo. La dadora leasing estudia la actividad del empresario y 
decide darle el apoyo financiero. 
 
                                                 
34 LÓPEZ IRANZO, Fernando. Estudio jurídico. Sociedades de Leasing. Ed. Ministerio de Hacienda Madrid. 
Pagina 300. 
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C. Con la promesa del empresario de que tomará los bienes en 
arrendamiento, la sociedad leasing los adquiere del proveedor para sí 
misma. 
 
D. Siendo la titular del dominio de dichos bienes, la sociedad leasing 
cede el uso al empresario a título de arrendamiento, con ciertas 
modalidades especiales y rogándole una opción de compra o de 
continuar en el arriendo al vencimiento del plazo leasing. 
 
2.2.3  Jurídico Financieras  
 
El Leasing es una operación financiera que permite a los empresarios 
(denominados arrendatarios financieros) obtener bienes mediante un 
crédito otorgado por una empresa financiera (arrendador financiero o 
entidad de Leasing). Normalmente, la entidad de Leasing es una entidad 
financiera al uso (banco, entidad de crédito, compañía de seguros o 
establecimiento financiero), pero cada vez es más frecuente que la 
entidad de Leasing sea una empresa especializada en este tipo de 
operaciones financieras.  
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Igualmente, consiste en un contrato de arrendamiento que se celebra 
durante un tiempo determinado durante el cual, el arrendatario está 
obligado a satisfacer mensualmente las cuotas pactadas que se destinan 
a amortizar el precio del bien. 
 
Cuando el contrato finaliza, el arrendatario tiene la opción de adquirir el 
bien previa cancelación del importe de la cuota de opción a compra; en 
la mayoría de los casos el importe de esta cuota coincide con el del resto 
de las cuotas que se han estado pagando. 
 
Bien decíamos que el Leasing es una herramienta que se instrumenta en 
un contrato y que consiste en la incorporación de un bien a cambio de 
una serie de desembolsos en concepto de alquiler y de opción a 
comprar. Este concepto separa la "propiedad" del "uso económico" de 
un activo.  
 
El leasing es un contrato de financiación por el cual un empresario toma 
en locación de una entidad financiera un bien de capital, previamente 
adquirido por esta a tal fin, a pedido del locatario, teniendo este 
arriendo una duración igual al plazo de vida útil del bien y un precio que 
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permite al locador amortizar el costo total de adquisición del bien, 
durante el plazo d locación, con mas un interés por el capital adelantado 
y un beneficio, facultando asimismo al locatario adquirir en propiedad el 
bien al término de la locación mediante el pago de un precio 
denominado residual. 
 
2.3 DEFINICIONES LEGALES  
 
La Ley Francesa de 196635, consagra: “Las operaciones de leasing 
consideradas  en  la  presente  ley  son  las  operaciones  de  alquiler  de  
bienes, de equipos, de material de utillaje o bienes inmobiliarios de uso 
profesional, especialmente comprados con  vistas a ese alquiler por 
empresas que quedan como propietarias, cuando estas operaciones, sea 
cual fuere su denominación, dan al arrendatario la facultad de adquirir 
todo o parte de los bienes alquilados mediante un precio convenido, que 
tienen en cuenta por lo menos en parte, las entregas efectuadas a titulo 
de alquiler”. 
 
                                                 
35 Ley Francesa del 2 de julio de 1966,  articulo primero 
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En España, el Real Decreto Ley36, sobre medidas fiscales y de inversión 
pública en su titulo ll “De las empresas de arrendamiento financiero” en 
su articulo 19 dice “A efectos de la presente disposición constituyen 
operaciones  de arrendamiento   financiero,  aquellas  operaciones   que, 
cualquiera que sea su denominación, consistían en el arrendamiento de 
bienes de equipos, capital productivo y vehículos adquiridos 
exclusivamente para dicha finalidad por empresas en la forma prevista 
en el articulo 22 y según especificaciones señaladas por el futuro 
usuario, las mencionadas operaciones deberán incluir una opción de 
compra, a favor del usuario al termino del arrendamiento.  
 
El Decreto Real Belga37 dice que el Leasing, se caracteriza del modo 
siguiente: 
 
 Debe referirse a bienes de equipo que el arrendatario emplea para 
fines profesionales. 
 Los bienes deben ser especialmente comprados por el arrendador con 
vistas al alquiler, según las especificaciones del futuro arrendatario 
                                                 
36 Real Decreto Ley Numero 12, del  25 de febrero  1977. articulo 19 y 22. España 
37 Decreto Real Belga No. 55 del 10 de noviembre de 1967, articulo 1. 
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 La duración del alquiler fijada en el contrato debe corresponder a la 
duración presumible de utilización económica del bien. 
 El precio del alquiler debe ser fijada para amortizar el valor del bien 
alquilado en el periodo de utilización determinado en el contrato. 
 El contrato debe reservar al arrendatario la facultad de adquirir al 
final del arriendo la propiedad del bien alquilado, mediante un precio 
fijado en ese contrato que debe corresponder al valor residual 
presumible de dicho bien. 
 
De conformidad con lo dispuesto por el articulo 2 del Decreto  
reglamentario 913 de 1993,  “ El Leasing , Entiéndase por operación  de 
arrendamiento financiero la entrega a  título de arrendamiento de bienes 
adquiridos para el efecto, financiando su uso y goce a cambio del pago 
de cánones que recibirá durante un plazo determinado, pactándose para 
el arrendatario la facultad de ejercer al final del período una opción de 
compra. En consecuencia, el bien deberá ser de propiedad de la 
compañía arrendadora, derecho de dominio que conservará hasta tanto 
el arrendatario ejerza la opción de compra. Así mismo, debe entenderse 
que el costo del activo dado en arrendamiento se amortizará durante el 
término de duración del contrato, generando la respectiva utilidad”. 
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Operaciones de leasing legalmente son las operaciones de 
arrendamiento financiero en donde la arrendadora financiera se obliga a 
adquirir determinados bienes y a conceder su uso o goce temporal, a 
plazo forzoso a una persona física y moral obligándose esta a pagar 
como contraprestación, que se liquidará en pagos parciales, según 
convenga una cantidad de dinero determinada o determinable, que 
cubra el valor de adquisición de los bienes, las cargas financieras y 
demás accesorios y adoptar al vencimiento del contrato alguna de las 
opciones terminales legales. 
 
Posteriormente otras legislaciones tan lejanas como la de Turquía, 
Filipinas, Venezuela y Ecuador adoptarán estatutos específicos relativos 
al leasing. Sus principios generales de definición han sido muy análogos, 
aún cuando se notaba la imperiosa necesidad de un régimen uniforme 
que lime las diferencias entre el Derecho Doméstico de diversos países, 
en aras de armonizar el tenor de las operaciones resultado de la 





2.4. DEFINICIÓN ACTUAL 
 
El leasing es un contrato de financiamiento en virtud del cual una de las 
partes, la empresa de leasing, se obliga a adquirir y luego dar en uso un 
bien de capital elegido previamente por la otra parte, la empresa 
usuaria, a cambio del pago de un canon como contraprestación por esta, 
durante un determinado plazo contractual que generalmente coincide 
con la vida útil del bien financiado el cual puede ejercer la opción de 
compra, pagando el valor residual pactado, prorrogar o firmar un nuevo 












2.5 NATURALEZA JURÍDICA DEL CONTRATO DE LEASING 
 
2.5.1  ASPECTOS GENERALES 
 
Uno de los temas más apasionantes de los estudios del derecho es, el 
estudio de la naturaleza jurídica de cada una de las instituciones, la cual 
viene motivada por: Encontrar una respuesta ¿Qué es tan o cuál 
institución? a la pregunta : puede responderse, es el conjunto de 
determinaciones que hacen que una institución sea lo que es y, en 
efecto, la distingan de toda otra." 
 
Como acertadamente lo ha reconocido algún sector de la doctrina, 
cuando no se tiene claridad sobre una determinada institución jurídica 
se abusa del estudio de su naturaleza jurídica, se incurre en errores 
elementales y se llega a conclusiones que desorientan a los jueces y a 
los  operadores del negocio, por igual, esto es precisamente lo que ha 
ocurrido y continua ocurriendo con el leasing.  
  
La naturaleza jurídica de una institución viene dada por la síntesis de los 
caracteres jurídicos de la misma que, en su conjunto, la individualizan, y 
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cuya caracterización nos permitirán "naturalizarla" en el mundo del 
derecho. 
 
En el ámbito de la normatividad anglosajona, el tratamiento  que se la 
ha dispensado al leasing estuvo influido por la costumbre y la equidad, 
contexto dentro del cual cobra particular importancia la distinción entre 
el leasing como puro arrendamiento y el leasing, como garantía, 
modalidades cuyas connotaciones y alcances se explican así: 
 
En el verdadero arrendamiento true lease, el arrendatario no adquiere el 
título de propiedad sobre el equipo sino un derecho a su uso; al paso 
que el arrendamiento que tiene la naturaleza de un derecho de garantía, 
se estimará que la propiedad del bien ha pasado al arrendatario y el 
arrendador será tratado como un acreedor con garantía 
 
Acá vamos a estudiar básicamente dos interrogantes : ¿Cómo es? y, 
sobre todo , ¿Qué es el contrato de Leasing?. La doctrina, la legislación 
y la jurisprudencia comparada denotan significativos puntos de 
divergencia, con respecto a Leasing, lo que hace una cuestión polémica 
la determinación de la naturaleza jurídica del Leasing, cuestión que  
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reviste gran interés e importancia, pues su determinación nos permitirá 
saber, en concreto, que normas jurídicas habrán de aplicarse a ella. 
A continuación expondremos las principales posiciones contenidas en 
doctrina y apoyadas por algunas jurisprudencias para determinar con 
claridad la verdadera naturaleza jurídica del Leasing. 
 
2.5.2 TEORÍAS EN CUANTO AL TIPO DE CONTRATO 
 
2.5.2.1 Teoría del Contrato Atípico  
 
El contrato de Leasing, como es sabido tiene unas formas especiales que 
lo hacen constituir de diferente manera, razón por la cual decidimos 
estructurar las teorías que en torno a éste se presentan, empezando por 
analizar si realmente es atípico o por el contrario, no goza de tal calidad.  
Corresponde ahora detenerse en la sede de aquella doctrina que, no 
encontrando solución a la naturaleza jurídica del leasing en ninguno de 
los contratos típicos regulados en el ordenamiento jurídico, ni en una 




Cabe entonces una interrogante: ¿qué es un contrato atípico? Algunos 
responderían, inmediatamente, aquel contrato que no es típico, es decir, 
que no es reconocido legislativamente; pero, esto no es suficiente para 
despejar nuestras inquietudes. Además, Atípico, pensamos, es aquel 
contrato que, no obstante tener identificación propia, y reunir los 
requisitos necesarios para ser típico, no ha merecido aun recepción 
legislativa a través de una disciplina particular. Cuando hablamos de 
disciplina particular, nos estamos refiriendo a que ella venga contenida 
en algún Código o en una Ley especial. 
 
La atipicidad, vale recordar, no choca con ningún problema de validez, 
de licitud o de admisibilidad, pues tales contratos pueden perfectamente 
celebrarse, amparándose en el principio general de autonomía privada y 
de la libertad contractual. Tampoco son contrarios a la ley, a la moral o 
al orden público: en materia de contratos atípicos, falta un régimen 
legal. 
 
La doctrina, ha intentado superar este impase elaborando algunos 
criterios para la interpretación e integración de estos contratos, los 
cuales son esencialmente dos: el de la absorción que pretende asimilar 
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el contrato atípico al contrato típico más próximo o semejante: y el de la 
combinación, propuesta por los alemanes que busca coordinar los 
posible elementos típicos del contrato atípico. 
 
La tesis de la atipicidad goza de aceptación, tanto de la doctrina como 
de la jurisprudencia, en los países que no tienen legislación del leasing. 
Como lo dejamos sentado el contrato de leasing surgió en la vida social 
desde la antigüedad en forma espontánea, y se ha venido desarrollando 
con el correr de los años, alimentado por la evolución de los negocios, 
dentro de ese marco general de carácter consuetudinario que distingue 
la disciplina jurídica mercantil. Efectivamente, aún los legisladores 
racionalistas redactores del Código Napoleónico, reconociendo el hecho 
de que la vida social evoluciona más rápido que las leyes que la rigen, 
permitieron un amplio campo al postulado de la autonomía de la 
voluntad privada, como una delegación que el legislador hace  en los 
particulares de la facultad de fijar las normas jurídicas  (imperativas, 
bilaterales y coercibles) que gobiernen sus relaciones jurídicas de 
carácter privado.  
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Este postulado de la autonomía de la voluntad privada, al cual se le 
reconoce carácter obligatorio en aquel axioma del Derecho Civil que reza 
que todo contrato legalmente celebrado es ley para los contratantes, y 
no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas 
legales, consagrado entre otros en el articulo 1602 del C.C. , es el que le 
ha dado la forma y el molde a la figura jurídica del leasing. 
 
Al repasar la historia de la figura del leasing, encontramos que en el 
mundo moderno se plasma en el campo del derecho por obra de la 
iniciativa privada  y la imaginación de los empresarios particulares antes 
que pro iniciativa del legislador.  
 
Fue la genial idea del señor BOOTH la que originó la creación de la 
UNITED STATES CORPORATION, y fueron los contratos celebrados por 
esta y otras empresas de leasing los que fijaron el contorno y los 
linderos normativos de esta figura jurídica.38 
 
 
                                                 
38 Al respecto, remitirse al Capitulo Primero de la presente Monografía, en donde se analizo con mas 
exactitud lo relativo a los orígenes del contrato de Leasing 
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Este fenómeno que, pudiera haberse calificado de atipicidad, realmente 
condujo a dos tipos de actitudes diversas: Una en los países de sistema 
jurídico anglosajón, y otra en los países del sistema jurídico civil, 
romanista o continental. 
 
En los primeros, fue la jurisprudencia la que, apoyada en la “equity” 
(equidad) resolvió las dudas, conflictos o pleitos que acaecieron a raíz 
de la interpretación y aplicación de los contratos de leasing; aunque 
paralelamente por la ingerencia de su Derecho Administrativo como 
expresión de la intervención del Estado en la economía, organismos 
administrativos  encargados de diversas funciones dictaron normas 
concernientes al contrato. Así, en los Estados Unidos, la Securities and 
Exchange Comisión (SEC), la Federal Accountant Standard Board 
(FASB), y el internal Revenue Service (IRS) dictaron diferentes normas 
relativas a la contabilización de la operaciones de leasing, y su 
incidencia tributaria, al punto que por una normativa de carácter 
eminentemente contable se llegó a desvirtuar la validez del postulado de 
la autonomía de la voluntad privada: la norma contable, desconociendo 
las cláusulas pactadas que deben ser ley para las partes, oponibles a 
terceros, en virtud  de claros principios del derecho privado, hace una 
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interpretación contable forzosa que ha conducido a una inmensa 
confusión sobre la naturaleza jurídica del leasing. Así, la atipicidad 
jurídico – legal, deja de serlo para dar paso a una tipicidad de carácter 
contable, lo cual no deja de ser un exabrupto. 
 
En los países de derecho civil, Continental o Romanista, la solución ha 
sido diferente: se han dictado leyes, estatutos normativos que han 
procurado definir el contrato y encasillarlo según unos rasgos que 
parecería tener. Pero lamentablemente, esta reglamentación ha dejado 
mucho que desear y los hechos han demostrado la insuficiencia de estas 
legislaciones, improvisadas y con escaso material previo. 
 
El tratadista Eduardo Cifuentes39 considera que “En Colombia no hay 
normas  que de manera expresa se refieran al fenómeno de los 
contratos atípicos. Sin embargo. Para que el fenómeno se reconozca es 
suficiente que a los particulares se les atribuya capacidad creadora 
desde el punto de vista jurídico, y a ella se refiere el Código Civil, en su  
 
                                                 
39 CIFUENTES MUÑOZ, Eduardo, el Leasing. Colombia, editorial TEMIS. S.A., página 11 
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articulo 1602, al conferir fuerza jurídica a todo contrato legalmente 
celebrado por las partes. De otro lado, tanto el Código Civil, como el de 
Comercio, reservan una sección para tratar de las obligaciones y de los 
contratos, y allí el contrato es tratado como una figura unitaria, de 
suerte que las normas contenidas en tales apartados, se predican de 
todo tipo de contratos, típicos y atípicos”. 
 
En otros países de Derecho Civil, sencillamente no hay reglamentación 
alguna, y entonces se han aplicado las siguientes reglas para su 
regulación e interpretación: 
 
1. Las leyes imperativas 
2. Las cláusulas contractuales  
3. Las leyes generales sobre contratos 
4. Las leyes que rigen contratos similares 
5. la jurisprudencia y la doctrina  
6. Los principios generales del derecho 
 
Este orden normativo es forzoso seguirse en países que como el 
nuestro, consagran el principio de la autonomía de la voluntad privada y 
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dotan de normatividad a los contratos legalmente celebrados. 
Lamentablemente, algunos intérpretes le han dado mas importancia a 
las normas que regulan contratos semejantes que a las mismas 
cláusulas contractuales, contrariando este orden forzoso de aplicación 
normativa en contratos atípicos. 
 
Esta confusión que, valga la verdad, ha sido muy extendida y no es 
reprochable únicamente a juristas como el citado Dr. Cifuentes, es la 
que ha originado toda clase de disquisiciones sobre la verdadera 
naturaleza jurídica del leasing, llevando a crear un ambiente nebuloso 
sobre el tema. Si se siguiera estrictamente el orden de aplicación 
normativo reseñado, el cual, dicho sea de paso recoge una prolija 
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia desde 1936, y la doctrina 
de autores como Guillermo Ospina Fernández, de seguro se llegaría 
fácilmente a determinar la verdadera naturaleza jurídica de un negocio 
que, siendo aparentemente complejo, realmente responde a una figura 
arraigada desde los orígenes de la humanidad.  
 
Lo que había ocurrido entonces era que el leasing tanto en los países 
anglosajones, donde la normativa no fue jurídica sino contable, en los 
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países con legislación insuficiente y desacertada, y en los países sin 
legislación sobre el tema, seguía siendo atípico. 
 
Por eso fue muy oportuno el trabajo iniciado por el INSTITUTO 
INMTERNACIONAL PARA LA UNIFICACIÓN DEL DERECHO PRIVADO 
UNIDROIT. Cuyo merito principal, que termino con la firma de la 
CONVENCIÓN DE OTTAWA40, fue el de lograr tipificar a nivel mundial 
esta figura que, a pesar de los esfuerza seguía siendo atípica.  
 
En conclusión, si contamos con una regulación positiva contenida en una 
disposición normativa con rango de Ley, no se puede seguir afirmando 
con tanta claridad, como hasta ahora, que el leasing es un contrato 
atípico.  
 
Lo que ocurre es que el tipo es incompleto, pues se limita a establecer 
los elementos necesarios o requisitos imprescindibles que deben 
concurrir para admitir como arrendamiento financiero a un contrato. 
 
 
                                                 
40 Así mismo, en los idiomas originales la convención de Ottawa se refiere a “The suplí agreement” y el texto 
francés a “Le contrat de fourniture”, lo cual traduce suministro o proveeduría. 
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2.5.2.2 Teoría del Arrendamiento  
 
Una de las primeras teorías, sino la primera, propuesta para explicar la 
esencia con naturaleza del contrato de Leasing. 
 
Esta tesis ha recibido singular respaldo tanto de la doctrina como de la 
legislación comparada. Las leyes francesas y la belga califican al leasing 
como "alquiler con promesa lateral de venta".  
 
En el caso colombiano, la inevitable tendencia de los intérpretes fue 
acudir a la figura jurídica del contrato de arrendamiento, para extraer de 
sus  regulaciones las normas que debían ser aplicables al contrato de 
leasing. Para demostrarlo, bastan los siguientes ejemplos: 
 
De conformidad con lo dispuesto por el articulo 2 del Decreto  
reglamentario 913 de 1993, “entiéndase por operación  de 
arrendamiento financiero la entrega a  titulo de arrendamiento de bienes 
adquiridos para el efecto, financiando su uso y goce a cambio del pago 
de cánones que recibirá durante un plazo determinado, pactándose para 
el arrendatario la facultad de ejercer al final del período una opción de 
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compra. En consecuencia, el bien deberá ser de propiedad de la 
compañía arrendadora, derecho de dominio que conservará hasta tanto 
el arrendatario ejerza la opción de compra. Así mismo, debe entenderse 
que el costo del activo dado en arrendamiento se amortizará durante el 
termino de duración del contrato, generando la respectiva utilidad”. 
 
A su turno, el tratadista Sergio Rodriguez Azuero41 define el contrato de 
leasing como aquel “por virtud del cual una sociedad especializada 
adquiere, a petición de su cliente, determinados bienes que entrega a 
titulo de alquiler, mediante el pago de una remuneración y con la opción 
para el arrendatario, al vencimiento del plazo, de continuar el contrato 
en nuevas condiciones o de adquirir los bienes en su poder”. 
 
Por su parte el Honorable Consejo de Estado42, expresó: 
 
.........La asociación española de leasing hace algunos años lo definió  
 
                                                 
41 RODRIGUEZ AZUERO, Sergio, Contratos Bancarios, su significación en América Latina. Colombia, Editorial  
Biblioteca Felaban, segunda edición, pagina 488. 
42 CONSEJO DE ESTADO. Sentencia del 14 de diciembre de 1988, con ponencia del Consejero:  JOSE 
IGNACIO NARVAEZ GARCIA 
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como “Una moderna formula de financiación que permite al empresario 
profesional utilizar los bienes de capital productivos necesarios mediante  
el pago de un alquiler con la posibilidad de adquirir su pro-piedad por un 
precio establecido de antemano”. Concebido así se destacan: 1) Un 
contrato de arrendamiento de bienes de capital, necesarios para 
determinada actividad productiva. Esto significa que del leasing se 
excluyen las cosas incorporales y los bienes de consumo durable y no 
durable; la opción de compra del bien arrendado sujeta a condición 
suspensiva y a la vez potestativa por cuanto la celebración de la 
compraventa queda al arbitrio del arrendatario. 
 
Estos dos elementos son esenciales en el leasing, pues sin ellos no 
existe o degenera en otra relación contractual diferente. 
 
En opinión de los propulsores de la tesis del arrendamiento, se debe huir 
de las ficciones y examinar el leasing tal como se desarrolla en la 
realidad; y, en ella, dicen, se observa que la esencia de la relación 
jurídica entre la empresa de leasing y la usuaria está en el cambio entre 
la atribución temporaria del goce de un bien y el pago de 
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contraprestación, la cual constituye, pues la causa típica del contrato de 
arrendamiento. 
 
Ahora bien, la compañía de leasing adquiere de un proveedor el equipo, 
la maquinaria o el vehículo industrial para arrendarlo durante el término 
de vida útil a un determinado empresario, por un canon que permite a 
aquella percibir o recobrar la totalidad o la mayor parte del costo de 
adquisición, los gastos directos e indirectos adicionales y un margen de 
utilidad. El lapso de vigencia del arriendo se estima irrevocable. Y como 
es de la esencia del leasing pactar la opción para el arrendatario de 
comprar el bien arrendado, a la expiración del término surgen para este 
tres opciones, a saber: a) restituir el bien arrendado; b) renovar el 
arrendamiento en condiciones distintas ya que el bien ha sido parcial o 
totalmente depreciable, vale decir que su costo ya está amortizado al 
menos en parte, o c) comprar el bien por su valor residual o uno 
aproximado, en atención  a los cánones de arrendamiento que ha 
pagado. 
 
La unidad contractual del arrendamiento no queda desvirtuada por la 
inclusión de cláusulas que lo conforman como un arrendamiento con 
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finalidad financiera, ni por el hecho de existir operaciones preparatorias, 
pues la compraventa entre el arrendador y el suministrador del bien 
constituye una relación jurídica separada y distinta del arrendamiento 
celebrado entre el primero y el usuario-arrendatario. No obstante, la 
adquisición del bien por sociedad del leasing es determinada 
directamente por el arrendamiento, ya que se trata de un contrato de 
ejecución adquisición del bien dentro del marco de otro distinto 
(arrendamiento financiero).43 
 
Atendiendo más a la función o finalidad perseguida por las partes, que a 
la estructura o elementos concurrentes en el leasing. La mejor doctrina 
ha formulado serias objeciones a la citada tesis y, con argumentos 
puntuales, ha diferenciado ambas instituciones, las cuales podemos 
resumirlos en los siguientes: 
 
En primer lugar debemos formular las siguiente pregunta ¿qué propósito 
práctico anima a la empresa usuaria a adquirir bienes en leasing?. Como  
 
 
                                                 
43 Esta posición, aún cuando en líneas generales sus propulsores manifiesten concordia, no sucede lo mismo 
en cuanto a su aplicación. 
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norma general, podemos decir que la usuaria, al adquirir bienes en 
régimen de leasing, pretende utilizarlos y extraer el máximo de utilidad 
económica posible, pero con la posibilidad latente, de adquirirlos a su 
sola decisión y por un precio residual que es menor al precio del 
mercado. 
 
En segundo lugar, podemos advertir otras diferencias en el significado 
que tienen el canon en ambos negocios. Así, mientras en la relación 
arrendaticia el pago de las rentas periódicas significa la contraprestación 
por la cesión del uso del bien, en el leasing el uso es solo uno de los 
elementos componentes del canon, el cual supone el pago de conjunto 
de prestaciones a las que se obliga la empresa del leasing, entre las que 
se incluyen además de la cesión del uso, la adquisición del bien y la 
eventual transferencia de la propiedad por el valor residual pactado para 
la opción de compra.  
 
En tercer lugar, que los derechos y obligaciones nacidos de la firma del 




Arrubla Paucar44, dice que la dificultad para regular el leasing como 
arrendamiento radica en la llamada función financiera del mismo, por 
cuanto el arrendamiento solo tiene tal función cuando encubre una 
relación de crédito y de garantía y textualmente afirma que “El 
arrendamiento  satisface propósitos muy concretos de los contratantes 
como lo son el de conceder el uso y el goce de una cosa, en cambio, con 
el leasing se esta buscando un mecanismo de financiación para una de 
ellas.  El arrendatario  atendería  las  necesidades  temporales  de    una 
empresa, mientras el leasing solucionaría de manera permanente el 
equipamiento de ella”.  
 
Así mismo, debemos convenir que el leasing y el arrendamiento tienen, 
efectivamente, un punto de encuentro, un punto común: la puesta a 
disposición de bienes en calidad de uso. Sin embargo, si nos atenemos a 
la finalidad, función y efectos de cada una de estas instituciones 
contractuales, tal como hemos visto, los puntos que lo distancian son 
muy evidentes.  
 
                                                 
44 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Contratos Mercantiles Tomo II. Colombia, Biblioteca Jurídica DIKE, 
cuarta edición 2002, pagina 134 
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Nada resulta más ajeno al leasing que pretender acudir a la figura 
jurídica del contrato de arrendamiento para extraer de sus regulaciones 
las normas que deben regir esta especial modalidad de contratación 
mercantil. El carácter financiero que el contrato reviste para una de las 
partes, la organización y traslado de los riesgos, la simbiosis existente 
entre los diversos momentos de la operación, para sólo aludir a los 
aspectos más significativos de este fenómeno, ponen de presente los 
problemas que se crean cuando se elige al arrendamiento como centro 
de gravedad de este negocio.  
 
2.5.2.3 Teoría de la Compraventa  
 
Los gestores de esta doctrina disconformes con los argumentos 
esgrimidos por la teoría del arrendamiento, que en su opinión pretende 
deliberadamente sustraer el contrato al régimen jurídico de la 
compraventa, decidieron dirigir sus investigaciones hacía la función 
económica que desempeña este negocio jurídico. El leasing, escribe de 
De Nova, es una operación de crédito y el ánimo del empresario es el 
mismo que le lleva a convenir una compraventa; la diferencia está 
únicamente en el modo de financiarlo. 
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El jurista italiano DE NOVA45, a su turno señala que el leasing operativo 
se acerca más a la normatividad del arrendamiento ; en tanto que , el 
leasing financiero , tiende a acercarse más a la compraventa, sobre todo 
a la compraventa con reserva de propiedad. 
 
Antes de referirnos a las observaciones formuladas a esta tesis debemos 
de poner de manifiesto, la proximidad de ambas instituciones jurídicas. 
 
Un primer dato diferenciador es que la compraventa a plazos el 
financiamiento se realiza a través de una prorrateización del precio del 
bien hecha por el mismo vendedor; en cambio, en el leasing interviene 
como financiador un sujeto diferente al vendedor del bien: la empresa 
de leasing. Además, la relación jurídica nacida entra la empresa 
financiera y la financiada, no puede ser calificada, en paridad, como la 
de un contrato de compraventa a plazos con reserva de propiedad: ella 
es, y así debe entenderse, una relación de financiamiento especial. 
 
La segunda observación, se centra en el diferente mecanismo de 
transferencia de propiedad. En la compraventa con reserva de propiedad 
                                                 
45 DE NOVA, Giorgo. La giurisprudenza sul leasing in Europa, Milano. Ediciones Giuffré , pagina 96 
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el comprador adquiere automáticamente la propiedad del bien, con el 
pago de la última cuota del previo pactado. En este caso, el comprador 
al que el vendedor ha trasmitido la propiedad mediante entrega 
sometida a condición suspensiva, ha obtenido una posición jurídica 
independiente de la voluntad del vendedor, una expectativa de 
propiedad, que es considerada por la doctrina como un derecho 
patrimonial actual. Con el cumplimiento de la condición suspensiva 
aquél derecho se transforma en pleno, es decir, en propiedad absoluta. 
El leasing, por contrario, vencido el plazo contractual en el cual la 
usuaria tiene el uso del bien, hace necesaria la emisión de una nueva 
declaración de voluntad, de parte de la usuaria, para ejercer, pues, la 
opción de compra que le confiere el contrato. 
 
La tercera, ligada a la libertad de elección. 
 
La cuarta, relacionada con el canon a pagar como contraprestación el 
monto del canon no puede ser tomado como argumento decisivo en pro 
de la calificación del contrato, ya que al coincidir la duración de la vida 
económica del bien y la duración del contrato, el interés de la empresa 
usuaria de convertirse en propietaria se desvanece; en cambio, cuando 
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existe una diferencia entre ambos elementos resurge el interés de ella 
por transformar el derecho personal en derecho real, el que se verificará 
previo pago del valor residual establecido. 
 
El tratadista italiano DE NOVA46, advierte que  “La naturaleza jurídica del 
contrato es compleja quizá participe de algunas notas del 
arrendamiento, al que se añade una opción de compra a favor del 
arrendatario. Quizá por ello pueda comprenderse el auge  que esta 
adquiriendo porque permite alcanzar los mismos resultados que 
normalmente se obtienen mediante las compraventas a plazos.  
 
En idéntico sentido se pronuncia el tratadista EDUARDO CIFUENTES 
MUÑOZ47, quien señala que en el caso colombiano “Los operadores 
económicos (sociedades de leasing) han buscado refugio formal, para su 
práctica  negocial, en  el  contrato  de  arrendamiento. A pesar de que el  
refugio ha sido cimentado con toda suerte de estipulaciones, la 
consideración  atenta  de la real estructura y funcionamiento del negocio  
 
 
                                                 
46 DE NOVA, Giorgo. Op. Cit. , pagina 103 y siguientes 
47 CIFUENTES MUÑOZ EDUARDO, Op. Cit. , pagina 99 
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no permite sostener el andamiaje construido, máxime cuando se trata 
del simple encubrimiento de una practica cuyos elementos esenciales, 
como efectivamente se dan en la realidad, no escapan a las 
prescripciones de orden público de venta a plazos con pacto de reserva 
de dominio, las cuales no pueden hacerse nugatoria ni perder su imperio 
con base en estipulaciones que buscan simplemente esconder los 
presupuestos normativos que inmediatamente convocan la actuación de 
esas normas. 
 
El intento, tanto de la doctrina como de la jurisprudencia de asimilar el 
leasing a la compraventa con reserva de propiedad, especialmente en el 
plano funcional, no es el más atinado, pues el leasing no es una 
operación de financiamiento cualquiera, sino una de la realización de  
una estructuración particular. Por otro lado, nada resulta más alejado de 
la realidad que el pretender subsumir la figura del leasing dentro de la 
venta  a plazos pretextando la existencia de unas normas de orden 




                                                 
48 Las teorías en cuanto al tipo de contrato, hacen referencia a la del contrato de compra venta; en esta 
parte el referente será específicamente la venta a plazos, para lo cual no consideramos pertinente, realizar el 
análisis en un numeral diferente, sino incluirlo en el mismo. 
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Ciertamente, en el caso colombiano, las disposiciones legales que 
regulan la venta a plazos con reserva de dominio son normas de 
carácter supletivo que, por lo mismo, pueden ser modificadas o dejadas 
de aplicar por voluntad de las partes.  Por consiguiente, pretender 
asignarle el carácter imperativo a estas normas es desconocer el 
principio de legalidad de los negocios jurídicos consagrado por el articulo 
1602 del Código Civil, este si de carácter imperativo. 
 
A lo anterior conviene agregar que “La venta a plazos se diferencia del 
leasing en razón de que en este tipo de contrato sólo existe una opción 
de adquirir, de la cual puede hacerse uso o no.  
 
Dicho en otros términos, a la finalización del plazo de arrendamiento no 
se  consolida  en    el   arrendatario   la  propiedad  del  bien  tomado en 
arrendamiento, como ocurre en la venta a plazos en forma automática 
al pagar la ultima cuota, sino mediante el ejercicio de la opción del 
arrendatario financiero dentro del proceso unitario e integrado que 
conforma la operación del leasing”.49 
 
                                                 
49 CASTILLO TRIANA, Rafael. Leasing, mecanismo financiero del futuro. Colombia. Editorial Hojas e Ideas. 
Primera edición, pagina 90 
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Según lo analizado no es posible pensar en la identidad de naturaleza 
entre ambos negocios jurídicos, aunque aparezcan sujetos a un mismo 
régimen toda vez que la finalidad económica perseguida por una y otra 
institución contractual es distinta por ende, se puede decir, que "La 
identidad funcional entre la compraventa con reserva de propiedad y el 
leasing es más aparente que real ". 
 
2.5.2.4 Teoría del Mutuo  
 
Los últimos estudios desarrollados en esta materia, corresponden a los 
autores que destacan, en esencia, su naturaleza financiera; pero la 
mayoría de  ellos, estimando  al  dinero  como  objeto  propio de     este  
negocio, pretenden asimilar su naturaleza jurídica a la del contrato de 
mutuo. En este sentido, Boneo50 define al leasing como técnica de 
crédito en la cual el prestamista ofrece al prestatario la locación de un 




                                                 
50 BONEO BARREIIRA, Luis. Contratos Bancarios Modernos. Buenos Aires, segunda edición. ediciones Abeledo 
Perrot. 
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Según esta tesis, es la empresa usuaria la que adquiere la propiedad de 
los bienes, pero simultáneamente los vende a la empresa de leasing, la 
que se convierte en propietaria fiduciaria de los mismos hasta la 
devolución del dinero prestado, incluidos, gastos, intereses y el margen 
de ganancia. Una vez pagados los cánones establecidos, la empresa 
usuaria puede adquirir la propiedad de los bienes, mediante el ejercicio 
de la opción de compra; si no hace uso o ejercicio de ella, pues, no 
adquiere la propiedad del bien. 
 
Otro sector de la doctrina ha pretendido explicar la naturaleza del 
leasing a partir de las normas que regulan el mutuo de dinero, lo cual 
resulta a todas luces improcedente. En efecto, sabido es que la 
legislación mercantil omitió definir el contrato de mutuo y simplemente  
se limitó a disponer en el articulo 1163 que “salvo pacto en contrario, el 
mutuario deberá pagar al mutuante los intereses legales comerciales de 
las sumas de dinero o del valor de las cosas recibidas en mutuo”. 
 
Ante esa ausencia de regulación con respecto a los elementos esenciales 
del mutuo y el perfeccionamiento del contrato, no queda duda que uno y 
otro aspecto se gobiernan por lo dispuesto por los artículos 2221 y 2222 
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del Código Civil, por remisión expresa que a ellos hacen, a su vez, los 
artículos 2 del Código de Comercio y 8 de la Ley 153 de 1887. 
 
Conforme a lo estipulado en los artículos 2221 y 2222 del Código Civil, 
resulta incuestionable que el contrato de mutuo lleva insita una triple 
operación, a saber: la entrega de cosas fungibles, la transmisión de la 
propiedad y el convenio de devolución al mutuante.  
 
Así, no existe propiamente el mutuo mientras el mutuario no reciba las 
cosas objeto del mismo y, en este orden de ideas, el contrato es 
esencialmente real. De ahí que la simple promesa de entregar una 
cantidad de dinero en mutuo o cualquier cosa fungible no es todavía un 
contrato de mutuo, sino cuando mas un precontrato de mutuo.  
 
Adicionalmente, es claro que el contrato empieza por la promesa de dar  
una persona a otra en préstamo una cosa fungible y se perfecciona por 
la entrega de tal cosa, con la advertencia de que tal entrega no 
envuelve un simple acto de dar, sino uno verdadero de transmitir y, en 
esa medida, lo dispuesto por el articulo 2222 del Código civil en el 
sentido de que el contrato no se perfecciona sino por la tradición no 
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constituye un fenómeno in efectu, sino una condición in causa, razón 
por la cual es necesario que el mutuante transfiera al mutuario la 
propiedad de los bienes objeto del mismo. 
 
Síguese de lo anterior que es el momento en que se perfecciona el 
mutuo el que debe tenerse en cuenta para calificar el contrato como 
fuente generadora de obligaciones, y entonces y por este aspecto no 
queda duda acerca de su unilateralidad, habida cuenta que, ocurrido su 
perfeccionamiento, el mutuante queda  en actitud simplemente pasiva, 
en espera del cumplimiento de las prestaciones a cargo del mutuario 
respecto de la devolución de lo prestado y el pago de los intereses 
pactados. 
 
Al respecto opina Castillo Triana51 que en las operaciones de “Sale and 
lease back” podría darse la apariencia de un mutuo disfrazado.  
Sin embargo, no obstante que una de las primordiales finalidades del 
usuario es obtener recursos de capital de trabajo, lo cierto es que la 
operación  descansa  mas  sobre  la  voluntad  de  retornar  a  una  sana  
 
                                                 
51 CASTILLO TRIANA, Rafael,. Ob. cit., pagina 95. 
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estructura empresarial donde sea el postulado del uso productivo el que 
se imponga, sobre el de la propiedad de los activos productivos. A su 
turno “No debe confundirse esto con el mutuo, porque este tiene otra 
explicación y fundamentación, si se nos permite mas a corto plazo, 
menos permanente que la motivación que descansa detrás del leasing. 
De otro lado, como se ve, el régimen jurídico aplicable es diverso”.52 
 
Sintetizando, tenemos, pues, que los elementos esenciales del mutuo 
son la calidad de cosa fungible que corresponde legalmente a lo que se 
recibe a titulo de mutuo, la tradición del dominio de lo mutuado 
mediante su entrega material y la obligación del mutuario de restituir 
cosas del mismo genero y  calidad. Del mismo modo, dado su carácter 
de contrato real, el mutuo no se perfecciona sino en el momento en que 
se entrega lo mutuado, naciendo así a la vida jurídica. 
 
Las anteriores características alejan inobjetablemente el mutuo 
mercantil del leasing, en razón a que el perfeccionamiento de este tipo 
de negocio jurídico no está sujeto a la entrega de los bienes del mismo 
al cliente, amén de su carácter sinalagmático que hace que las 
                                                 
52 IBIDEM . Pagina 96 
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obligaciones fundamentales nacidas del negocio actúen las unas como 
causa de las otras. 
 
Además, La remuneración periódica que pague el cliente o deudor, 
corresponde a la contraprestación por el uso y goce fruto de la 
estipulación contractual correspondiente, mientras que en el contrato de 
mutuo los pagos se realizan incluyendo dentro de los mismos, si se 
estipularon en cuotas, tanto los conceptos por intereses y demás 
emolumentos propios de este tipo de contrato, como el de capital que 
constituye la restitución de la cosa fungible entregada así, encontramos 
que si bien las cuotas periódicos de ambos contratos representan pagos, 
el origen o causa de los mismos es a todas luces distinto, pues uno 
radica en un contrato de mutuo y el otro en un contrato de leasing. 
 
Esta doctrina nos sugiere algunas observaciones básicas; pero, antes 
debemos anotar que el Código Civil Colombiano de 1887, siguiendo la 
actual tendencia de la espiritualista y alejándose de la tradición jurídica 
romanista normado el mutuo como un contrato que se perfecciona por 
el solo consentimiento de las partes (art. 2221), en el mutuo existe una 
operación crediticia de carácter directo por la cual el mutuante transfiere 
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al mutuatario la propiedad de determinados bienes fungibles, 
obligándose éste a devolver otros de la misma especie y cantidad. En el 
leasing, antes bien, el crédito se otorga en forma indirecta a través de la 
adquisición de un bien de capital y la concesión del mismo en luso a la 
empresa usuaria. En este caso, pues, no existe transferencia de la 
propiedad, sino que ella también permanece en el patrimonio de la 
empresa del leasing cumpliendo una finalidad de garantía. 
 
Además, se considera imposible una operación de leasing de dinero, 
toda vez que éste no es un bien identificable; en cuanto a los bienes 
consumibles, enunciado en el artículo 2221 del Código civil. 
 
En suma, concebir al leasing como un préstamo de dinero que hace la 
empresa de leasing a la usuaria no se acomoda a la realidad, pues si el 
leasing implicase un préstamo de dinero no se comprende porque 
motivo la empresa usuaria no compra directamente el bien o bienes al 





2.5.2.5 Teoría del Depósito53 
 
Olvidando, para algunos deliberadamente, la función estrictamente 
financiera del contrato de leasing, un sector minoritario de la doctrina ha 
pretendido explicar su naturaleza jurídica en base a las normas que 
disciplinan el contrato de depósito, pues consideran que la empresa de 
leasing entrega los bienes a la usuaria en tal calidad. 
 
A saber: "Por el depósito voluntario el depositario de obliga a recibir un 
bien para custodiarlo y devolverlo cuando lo solicite el depositante”. El 
depósito es un contrato que reposa, esencialmente, en la fiducia, es 
decir, se    sustenta   en   la   confianza   que  el depositario le inspira al 
depositante,  toda  vez que, resulta  evidente, nadie  entregará  un  bien 
para ser custodiado si no es a una persona en la que se pueda confiar.  
 
La custodia del bien, considerada como elemento típico, mas no 
exclusivo del depósito, pues la encontramos, igualmente, presente en 
otros   negocios   aunque   en  ellos,  por   lo  general,  como  prestación  
 
 
                                                 
53 Consagrada su definición en el Código Civil Colombiano, en su articulo 2236. 
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accesoria, en cuanto presupuesto instrumental para su restitución. Tiene 
en el contrato de depósito la calidad de función específica. La prestación 
principal, el beneficio, en principio, es para una de las partes, la 
depositante pues la depositaria le presta un servicio al custodiar y 
conservar el bien el cual es de naturaleza gratuita, más no de la 
esencia. Pero nada impide que el depósito sea hecho también en 
beneficio o interés de la depositaria, o de un tercero; el mismo Código 
permite que sea convenida una remuneración y prevé que ella pueda 
deducirse de la calidad profesional, de la actividad del empresario u 
otras circunstancias. 
 
Igualmente, por responder a la finalidad misma del contrato, se excluye 
la posibilidad que la depositaria pueda hacer uso del bien, como 
tampoco puede hacer suyos los frutos y rentas. Hasta ahora 
consideramos incorrecta la calificación jurídica propuesta por este sector 
de minoría, pues es evidente que estamos ante dos instituciones que 
ingresan al campo del Derecho con distinta naturaleza y finalidad. Así, 
mientras el fin esencial, o característica principal del depósito, es el 
deber de custodiar conservar y restituir el bien; en el leasing, en 
cambio, junto a la finalidad financiera, se conjugan otras peculiaridades, 
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como la transferencia de la propiedad, la disponibilidad económica del 
bien y la atribución de un derecho unilateral de opción de compra 
después de concluido el plazo contractual. 
 
En la opinión del tratadista Cesar Gómez54: “ Lo común y corriente en 
materia de celebración de contratos, y en general de declaraciones de 
voluntad, es que ellos sean obra del mismo contratante o declarante 
interesado  en  sus  resultados,  esto  es, que quien  contrata  o emite la  
declaración sea la misma persona que ha de quedar vinculada a los 
efectos jurídicos del acto. En tales eventos se dice que el sujeto 
contratante o que hace la declaración y el sujeto del interés que de ello 
derive, coinciden en una misma persona. Pero esto no siempre ocurre 
así, hay casos en que el sujeto que hace la declaración o que contrata, 
es persona distinta al sujeto de interés. Cuando tal ocurre esta en el 
terreno de la representación, figura que en general esta consagrada por 




                                                 
54 GÓMEZ ESTRADA, Cesar. De los principales contratos civiles. Editorial TEMIS S.A., Colombia 1999. 
Reimpresión de la tercera edición, pagina 339 
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2.5.2.6  Teoría del Mandato  
 
En materia de Leasing, según hemos anotado, quien selecciona el bien y 
realiza los tratos y acuerdo con el fabricante o proveedor, incluida la 
determinación del precio, por lo general, es la futura empresa usuaria; 
sin embargo, la que adquiere el bien, para luego ponerlo a disposición 
de esta última, es la empresa de leasing. Esta sui generis colaboración 
empresarial ha motivado que algún sector de la doctrina considere la 
existencia de un contrato de mandato previo a la relación arrendaticia 
contenida en el leasing, pues sólo así, entienden ellos, se justificaría el 
hecho que el bien venga electo por una persona y, posteriormente, 
adquirida por otra. 
 
La teoría del mandato ha sido objeto de certeras observaciones, las que 
no han podido ser rebatidas satisfactoriamente. En cuanto a la primera, 
creemos debe ser abandonada, entre otras razones, porque no se puede 
considerar como mandataria a la empresa de leasing, pues ella adquiere 
los bienes en su nombre y por su propia cuenta, no operando, en efecto, 
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a continuación transmisión de los mismos.55  al no adquirir la usuaria la 
propiedad de los bienes. 
 
Además, la teoría del mandato es, inaplicable al leasing por las 
siguientes razones: 
 
A. Para aceptar la tesis del mandato es necesario aceptar que el 
usuario actúa en interés o por cuenta de la sociedad de leasing; sin 
embargo, el usuario actúa en su propio interés al elegir el proveedor y 
determinarlas condiciones de los bienes.  
B. El usuario no concluye el contrato de compraventa con el 
proveedor. Ni el proveedor se obliga a entregar el bien, ni la sociedad de 
leasing a pagar el precio, mientras éste no le haga llegar su 
consentimiento expresado formalmente en un pedido y orden de 
compra.  
 
El mandato, se formaliza en la primera convención, sin embargo, vemos 
que allí no se determina ni el bien ni el precio. Es dudoso, pues que 
                                                 
55 Tal como lo prescribe el art. 2161 del Código civil Colombiano de 1887. 
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exista un mandato en el que el mandatario no reciba ninguna 
instrucción del mandante.  
 
2.5.2.7 Teoría de la Sociedad 
 
Podría entenderse el contrato de Leasing, como una sociedad en la que 
actúa, esta como socio capitalista y el usuario como un socio industrial. 
El articulo 207956 reza: 
 
Los elementos esenciales de este contrato los ha reiterado en varias 
oportunidades la Corte suprema de Justicia que los expresa así: 
 
• Concurrencia de un número plural de personas  
• Aporte de cada uno de los socios 
• La persecución de un beneficio común 
• El reparto entre ellos de las pérdidas y las ganancias 
• El animo de asociación. 
 
 
                                                 
56 El articulo referente es el 2079 del Codigo Civil, que a su turno se encuentra derogado por la Ley 222 de 
1995, en su articulo 242 
 130 
2.5.2.8 Teoría del Contrato Mixto  
 
Sin alejarse del centro estructural del negocio, algunos autores han 
calificado al leasing como un contrato mixto, resultante de la fusión de 
varios esquemas negóciales, a saber: compraventa, arrendamiento y 
opción de compra, dicen unos; mandato, compraventa, arrendamiento y 
venta eventual, opinan otros. 
 
¿Qué es un contrato mixto?. La doctrina y la jurisprudencia no entregan 
un definición clara de esta institución. Podemos decir que es aquel 
contrato que se caracteriza por la fusión o mescolanza de elementos 
pertenecientes a tipos de contratos diferentes, los cuales no es posible 
separarlos, ni siquiera conceptualmente, por haber formado un totum. 
Si fuera posible la separación, se ha dicho, no habría contrato mixto, 
pues faltaría su presupuesto natural, esto es, la fusión o la síntesis de 
elementos que aplican esta categoría de contratos. 
 
Respecto a los elementos que concurren para formar el contrato mixto, 
esto es, si de contratos típicos o de si éstos con atípicos, o de si estos 
últimos solamente, la doctrina dista de ser pacifica. Para un sector 
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importante por cierto, sólo se puede hablar de contratos mixtos en caso 
que se conjuguen en un mismo negocio, prestaciones de dos o más 
negocios reconocidos por ley, según su función típica y en relación de 
coordinación. Para otros también conforman esta categoría aquellos que 
son el resultado de la fusión de elementos tanto de negocios típicos con 
atípicos, como de negocios atípicos solamente. 
 
A este tipo de contratos, igualmente, le corresponde una causa mixta, 
aunque siempre unitaria, que ella resulta de la fusión de dos o más 
causas heterogéneas entre sí. 
 
Para finalizar, podríamos pensar que el criterio es interesante, pero 
como expresa Arrubla Paucar57, nada aporta a la naturaleza jurídica del 
Leasing, pues precisamente lo que dicen los teóricos del leasing, como 
contrato mixto, lo tendrían que decir si aceptasen de una manera más 
simple y lógica que se trata de un contrato atípico y que su disciplina se 
establece como la de todo contrato carente de individualidad acusada en 
la ley.  
 
                                                 
57 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Ob. Cit. ,página 137 
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2.5.2.9  Teoría del Contrato Complejo  
 
Conduciéndose igualmente dentro de la óptica estructural, otros autores 
consideran  que  el  leasing, a pesar  de  habérsele querido ver como un  
mero arrendamiento con opción de compra, la verdad es que se trata de 
un contrato complejo, integrado por finalidades económicas y funciones 
jurídicas precisas, entre las que destaca la de la financiación de la 
moderna empresa. El leasing es un negocio unitario y complejo, entre 
cuyos elementos existe un nexo de tal naturaleza que sería imposible 
que cada uno de ellos mantuviera su finalidad, su sentido jurídico, 
abstrayéndolo de los demás. 
 
Diez Picazo58 señala que contratos mixtos son aquellos que los que, 
dentro de un mismo son aquellos en los que, dentro de un mismo 
contrato, confluyen elementos que pertenecen a distintos tipos de 
contratos. Reúnen elementos de diversos tipos contractuales, aunque 
creando una unidad orgánica.  
 
 
                                                 
58 DIEZ PICAZO, Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial. Volumen l. Madrid, Editorial TECNOS 
1983, pagina 254. 
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Son complejos, en cambio, aquellos en los cuales las prestaciones de 
cada una de las partes, las obligaciones asumidas o los pactos 
establecidos, aisladamente considerados, pertenecen a un tipo 
contractual preexistente del cual parcialmente se aíslan para integrarse 
en el negocio. 
 
2.5.2.10 Teoría del Contrato Indirecto  
 
Tomando como punto de referencia la finalidad económica perseguida 
por las partes, algunos autores han creído ver en el leasing negocio 
indirecto. Luego de explicar que el legislador del Brasil realizó una 
simbiosis de conceptos tradicionales para mostrar la creación de una 
nueva figura contractual, pues tomo del Código civil la palabra 
"arrendamiento" y del Código de comercio la de "mercantil" señala que 
el leasing es un negocio jurídico indirecto, en el cual la financiación se 
hace bajo la forma del contrato de arrendamiento. 
 
En la actualidad es muy frecuente encontrar en los diversos sistemas 
jurídicos negocios indirectos, es decir, negocios elegidos jurídicos 
negocios indirectos, es decir, negocios elegidos y queridos por las 
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partes. En el negocio indirecto, para la consecución del fin querido, se 
hace no de una vía oblicua, transversal, es decir, no se toma una vía 
normal, ordinaria; produciéndose una disonancia entre el medio 
empleado, que es un negocio típico, y el fin práctico perseguido. 
 
En sentido amplio, estima la doctrina, los negocios indirectos engloban o 
comprenden a los negocios simulados, fiduciarios y a los fraudulentos en 
sentido estricto, sin embargo, el no debe confundirse ni mezclarse con 
éstos. 
 
En los negocios indirectos, a diferencia de los simulados, explicaba 
ASCARELLI,59 las partes quieren efectivamente el negocio que poner en 
movimiento; ellas quieren efectivamente someterse a su disciplina 
jurídica, no a otra diversa; quieren , además los efectos típicos del 
negocio adoptado, sin los cuales ellas no alcanzarían su finalidad 
práctica. 
 
Igualmente, el negocio indirecto es diferente al fiduciario ya que éste 
persigue una finalidad única, y no doble, como el indirecto. Además, 
                                                 
59 ASCARELLI, Tulio. Introducción al Derecho Comercial , cuarta edición. 1982 
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éste no tiene su eficacia típica limitada por un convenio anterior, sino 
que con aquella eficacia consigue, a la vez, la de otros tipos de 
negocios, merced a una especial disposición de sus elementos.  
 
El negocio indirecto no ha llegado a constituir una categoría jurídica, 
esto es, no configura un tipo negocial reconocido legislativamente. 
 
2.5.2.11 Teoría del Negocio Fiduciario60. 
 
Esta tesis viene íntimamente vinculada a la del préstamo o mutuo. 
Prescindiendo  de  las  formas  jurídicas y de los conceptos o rótulos, ha  
dicho uno de sus teóricos, el leasing es, en sustancia, un préstamo que 
recibe la usuaria de la financiera, conservando ésta la propiedad 
fiduciaria de los bienes como garantía del crédito otorgado. La 
financiera, efectúa un préstamo a la usuaria, pero en virtud de un 
mandato que ésta le ha conferido, entrega el dinero al suministrador 
designado por la usuaria para adquirir los bienes elegidos por ella.  
 
 
                                                 
60 Con respecto a la teoría del negocio fiduciario, vamos a realizar un análisis doctrinario en cuanto al mismo, 
debido a la importancia que ostenta. 
 136 
La propiedad de estos bienes es adquirida por la usuaria y transferida 
inmediatamente a la empresa de leasing en garantía del crédito.  
 
En consecuencia, ésta es la propietaria fiduciaria de los bienes durante 
todo el plazo del contrato; aquella es sólo la detentadora del uso del 
bien durante ese lapso. 
 
En la lógica del GIOVANOLI61, el leasing produciría efectos personales 
oponibles entre las partes, es decir, entre la usuaria y la empresa de 
leasing, la cual no podrá enajenar los bienes en virtud del pacto de 
fiducia. Según lo anotado, pues, en el leasing se vislumbraría un real 
negocio fiduciario, particularmente el negocio conocido como fiducia 
cuya causa y consecuencias jurídicas ha promovido una importante 
literatura. 
 
Los antecedentes históricos de este tipo de negocios se suelen encontrar 
en la fiducia que conoció el Derecho Romano. A pesar que las fuentes 
históricas que se poseen sobre la fiducia no son lo suficientemente 
                                                 
61 GIOVANOLI, Mario. Le credit – bail (Leasing) en Europa: development et nature juridique, Paris, 1980. 
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extensas y clases, parece haber consenso que en el Derecho Romano se 
conoció la fiducia testamentaria. 
 
Esta le permitía al testador ordenar que sus bienes y derechos fueran 
adquiridos, en su sucesión por un fiduciario, con el fin que éste les diera 
el destino previsto según las instrucciones del testador. 
 
¿A qué se denomina negocio fiduciario? 
 
En opinión de RENGIFO GARCÍA62, expresa que la Fiducia es un contrato 
típico, principal y especial cuyos elementos esenciales son la 
transferencia o tradición real y efectiva de los bienes del patrimonio del 
fideicomitente al fiduciario y la afectación del patrimonio autónomo, que 
con tal transferencia se produce a una finalidad especifica.  
 
Específicamente es aquel negocio que consiste en la atribución 
patrimonial que uno de los contratantes (el fiduciante) realiza a favor de 
otro  (el fiduciario),  para  que  éste utilice  el  derecho adquirido para la  
 
                                                 
62 RENGIFO GARCÍA, Ernesto. La fiducia Mercantil y pública en Colombia, Colombia Universidad Externado de 
Colombia. 1998, página 73 
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finalidad que se haya convenido (pacto de fiducia), con la obligación del 
adquirente de retransmitir el bien o derecho adquirido al enajenante o 
un tercero, una vez cumplida dicha finalidad. 
 
De la misma manera, se indica que se denominan fiduciarios aquellos 
negocios por medio de los cuales una parte transmite a la otra la plena 
titularidad de un derecho, contra la promesa de quien adquiere, de 
retransmitir el derecho mismo al enajenante o a un tercero, con la 
modalidad de que efectúen un cierto fin práctico. 
 
El fin realmente querido por las partes con el negocio fiduciario no 
corresponde a aquel típico del negocio mismo, el negocio es querido, y 
seriamente querido por las partes, pero para un fin diverso de su fin 
típico. Así, en un caso típico de negocio fiduciario, como es la 
transferencia de propiedad con el fin de garantía, la transferencia es 
efectivamente querida por las partes, pero no con la intención de 
cambio, sino con el fin de garantía. 
 
La naturaleza y la estructura del negocio fiduciario ha sido explicada por 
la doctrina tradicional articulando dos negocios diferentes, lo que ha 
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llevado a llamarla "teoría del doble efecto". Según esta teoría, de un 
lado hay un negocio jurídico real y dispositivo, que comporta una 
verdadera transmisión de la propiedad o del derecho al fiduciario. De 
otro, hay un negocio obligatorio a restituir, posteriormente, el bien o el 
derecho al fiduciante o al tercero especialmente designado para ello. 
 
Este negocio se caracteriza, porque las parte eligen para su fin práctico 
un negocio jurídico cuyos efectos exceden de aquel fin: la transmisión 
de la propiedad para garantizar un crédito la cesión de un crédito para 
que el cesionario cobre. El fiduciario, en efecto recibe un poder jurídico 
del que no ha de abusar, esto es, no deberá darle un destino distinto al 
propuesto. Quien trasmite lo hace confiando en que no lo hará. 
 
Después de estas breves notas, vale formularse la siguiente pregunta: 
¿se puede considerar al leasing como un negocio fiduciario? Creemos, 
de la mano de la mejor doctrina que no, toda vez que éste, ni se 
coincide con la mecánica ni con la esencia misma del leasing. 
 
A. Contrasta con la visión fiduciaria de realidad de la mecánica del 
leasing: la usuaria no es propietaria de los bienes al haberlos adquirido 
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con dinero prestado por la empresa de leasing, sino que dichos bienes 
son adquiridos por ésta, del proveedor indicado por aquella, con 
recursos propios.  
 
B. Según esto, resulta poco creíble la supuesta adquisición de la 
usuaria de los bienes objeto del negocio y la transmisión en garantía de 
ellos que efectuaría en el mismo instante a la financiera. Si se tratara de 
una transferencia con el fin de garantía, rasgo típico de la fiducia no se 
justifica la existencia de la opción de compra a favor de la usuaria, toda 
vez que la empresa de leasing, como fiduciaria, estaría obligada a 
restituir la propiedad en el momento en que la usuaria, como deudora, 
satisfaga el crédito, sin requerir, en consecuencia, manifestación de 
voluntad adicional.  El leasing, por ser una figura contractual 
proveniente del sistema jurídico anglosajón, no es de fácil encaje en 
nuestro sistema continental. 
 
2.5.2.12 Teoría de la Agencia Oficiosa o Gestión de Negocios  
 
Entre los autores alemanes que han dedicado algunas páginas al estudio 
del leasing, hay algunos que se inclinan a encuadrarlos dentro de la 
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categoría de los "negocios de gestión",  pues estiman que la empresa le 
leasing opera como agente de la empresa arrendataria para obtener el 
bien que ella desea, y una vez que lo consigue se lo financia, 
entregándole seguidamente para su uso y explotación. La denominación 
genérica de gestión de negocios, regula la gestión de negocios basada 
en un mandato y la gestión de negocios sin mandato.63 
 
A esta gestión de negocios sin mandato, producto de la humanitas 
romana, e inspirada en la idea que un hombre debe ayudar a sus 
semejantes cuando éstos necesitan de ella, el Código civil de 1887, 
dedica los artículos 2304 al 2312, reconociéndole su carácter sui 
generis.  
 
El legislador no define la figura de la gestión de negocios, solo la 
describe en el artículo 2304, a saber: "La Agencia Oficiosa o gestión de 
negocios ajenos, llamada comúnmente gestión de negocios, es un 
contrato por el cual el que administra sin mandato los bienes de alguna 
persona, se obliga para con esta, y la obliga en ciertos casos”. 
 
                                                 
63 Vale la pena aclarar que entre tales autores alemanes, se destacan SONNEBBERGER, GRAF VON, 
WSETPHALEN y ZANARONE, entre otros 
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Algunos rasgos característicos que tipifican la gestión de negocios: falta 
de toda obligación, legal o voluntaria, de asumir la gestión; ella se 
constituye por un acto unilateral de voluntad realizado con el 
convencimiento de gestionar un negocio ajeno y en interés ajeno. En 
efecto, no hay gestión de negocios si se tiene que realizar los actos por 
imperativo legal, o si se ha recibido encargo del interesado, pues en 
tales casos se tratará de una obligación legal o de un mandato, 
respectivamente. 
 
En segundo lugar, la intervención del gestor responde a una razón de 
índole altruista, esto es, velar por la defensa de un interés ajeno, con 
base al propósito de favorecer representado sin beneficio correlativo 
para el gestor, la gestión de negocios ajenos en la creencia que son 
propios, no quedan comprendidos dentro de esta figura jurídica. 
 
Estos rasgos tipificantes nos permiten señalar que la gestión de 
negocios y el leasing, son dos instituciones que nacen y se desarrollan 
con finalidades diferentes. La primera es una institución 
extracontractual, pues nace de un acto unilateral de voluntad y viene 
motivada por un espíritu de caridad o benevolencia. El segundo, en 
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cambio, es un típico contrato de financiación, pensado y estructurado 
para brindar a las empresas un canal de financiamiento alternativo o 
complementario a los tradicionales. 
 
2.5.2.13   Teoría del Leasing dividido en etapas.  
 
Con respecto a esta teoría, podemos expresar que algunos exegetas de 
esta figura jurídica han creído encontrar la clave de su explicación 
escindiéndola en tres etapas, a cada una de las cuales le han adscrito un 
contrato distinto llamado a gobernar el correspondiente estado de la 
operación, a saber: a) etapa de la colaboración entre la compañía de 
leasing y el cliente que elige el equipo o la maquinaria y desde ese 
instante se obliga a contratar el arrendamiento, lo cual se gobierna por 
las reglas propias del contrato de mandato; b) etapa de cumplimiento 
de las obligaciones recíprocas que el leasing implica para las partes, la 
cual se gobierna por las reglas propias del contrato de arrendamiento, y 
c) la etapa de extinción del termino del arriendo y subsiguiente ejercicio 
de la opción de compra, la cual se gobierna por las reglas propias del 
contrato de compraventa. 
 
 144 
Con todo, la fácil tarea de escindir el negocio en etapas, a cada una de 
las cuales se le adscribe un contrato distinto llamado a gobernar el 
correspondiente estado del mismo, al respecto opina el tratadista 
Eduardo Cifuentes64“...han impedido a la doctrina y a la jurisprudencia, 
prácticamente inexistente penetrar en la esencia de la operación, tarea 
esta que ciertamente no puede confundirse con el mero “desglobe” o 
“loteo jurídico” de un negocio complejo.....”. 
 
Por lo pronto, nuestro punto de vista  en esta materia es que el leasing 
en un negocio jurídico autónomo, sustancialmente distinto de las teorías 
de arrendamiento  y compraventa regulados por el derecho privado.  
 
"Para encarar, sin excesiva, el problema de la naturaleza jurídica del 
Leasing no debemos olvidar que estamos ante una figura que, aunque 
evolucionada y modalizada, tiene su origen en el Derecho anglosajón. El 
trasplante a un sistema como el nuestro ha de hacerse con el máximo 
cuidado para no desvirtuar radicalmente la figura de su origen." 
 
 
                                                 
64 CIFUENTES MUÑOZ, Eduardo. Ob. Cit., paginas 13 y siguientes 
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3. CARACTERÍSTICAS GENERALES, PARTES INTERVINIENTES Y 
PRINCIPALES CLASES EN EL CONTRATO DE LEASING 
 
3.1. CARACTERES ESTRUCTURALES 
 
En el contrato de leasing estos caracteres se advierten en la naturaleza 
de su composición, del contenido de las prestaciones asumidas cada una 
de las partes y de la forma como se obtiene el cumplimiento las 
mismas; las funcionales, a su vez, se derivan del rol que a él le 
corresponde desempeñar dentro del mercado financiero como 
complementaria a las tradicionales fórmulas de financiación de la 
empresa. Empecemos, entonces, con las estructurales diciendo que el 
leasing es un contrato.65 
 
1. Es un contrato Bilateral; vale decir, hay obligaciones reciprocas entre 
las partes contratantes. 
 
 
                                                 
65 Según el articulo 1495 del Código Civil Colombiano, “El contrato o convención, es un acto por medio del 
cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una o 
de muchas personas. Concepto que en nuestro parecer sugiere múltiples interpretaciones y más 
precisamente modificaciones. 
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2. Es un contrato Consensual; para su perfeccionamiento basta la 
voluntad de las partes y no se requiere solemnidad alguna. No obstante, 
para fines probatorios y por tratarse de operaciones que se financian 
con el ahorro del público, la mayoría de los contratos se hacen constar 
por escrito y en el caso de leasing inmobiliario, no es extraño que, 
además, se eleve a escritura pública. 
 
3. Es Oneroso; ambos contratantes persiguen con su celebración un 
beneficio económico. 
 
4. Es Comunicativo, puesto que existe un equilibrio entre las 
prestaciones de las partes. 
 
5. Es de tracto sucesivo, porque las obligaciones de las partes se van 
cumpliendo periódicamente durante la vigencia del contrato. 
 
6. Es un contrato de naturaleza mercantil, dado que se celebra entre 






La clasificación de los contratos en típicos y atípicos es de muy antigua 
data y se ha dado en todos los países con legislación positiva vigente; 
no obstante, ella no tiene en el derecho moderno ni la misma 
importancia ni el mismo sentido que en el derecho romano. 
 
Desde una óptica económica, según lo concibe el tratadita Jorge Alberto 
Arrubla66 la contratación atípica se fundamenta precisamente en la 
necesidad de adaptar instrumentos sociales a las necesidades que 
impone la vida moderna, los cambios y el desarrollo de la economía. El 
derecho debe ser permeable al cambio que se produce en la forma de 
vida humana y muy especialmente el derecho mercantil que surgen en 
esas practicas y costumbres, que van estableciendo los hombres según 
sus diversas necesidades. 
 
En primer lugar, no existe en Colombia un verdadero estatuto legal que 
regule el negocio jurídico del Leasing .Las escasas normas existentes 
sobre la materia se limitan a aludir al leasing sin hacer precisiones 
                                                 
66 ARRUBLA PAUCAR, Jorge Ernesto; ob.cit. , página 32 
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ulteriores, de modo que resultan insuficientes para sustentar en ellas la 
calificación jurídica de este negocio. 
 
En segundo lugar, las sociedades de leasing en Colombia han 
experimentado una gran transformación, pasando de ser sociedades 
mercantiles comunes y corrientes ha establecimientos de crédito 
organizados como compañías de financiamiento comercial, que en 
cuanto tales se encuentran dotados de capacidad jurídica suficiente para 
ejercer la intermediación financiera, vale decir, para captar recursos del 
público en forma masiva y habitual a través de la celebración de las 
denominadas operaciones pasivas o de recepción de recursos, tales 
como el deposito h de ahorro a termino, para luego colocarlos, también 
de forma masiva, mediante la celebración de las denominadas 
operaciones activas, esto es, aquellas que implican el otorgamiento de 
crédito por parte de la entidad, tales como, por ejemplo, el mutuo o 
préstamo de dinero, la apertura de crédito, el descuento, etc; nutriendo 
así las necesidades monetarias y crediticias de la colectividad por medio 
de la transacción de tasas, plazos y riesgos del crédito en las citadas 
facetas activa y pasiva. 
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Y en cuanto se trata de establecimientos de crédito organizado como 
compañías de financiamiento comercial, la principal consecuencia que de 
ello se deriva estriba en que ellos habrán de gobernarse en los diversos 
momentos de su existencia (creación, funcionamiento y extinción) por 
unos estatutos especiales o estatutos excepcionales, locuciones que se 
utilizan para hacer referencia a un conjunto de normas que, más que 
excepcionales, resultan ser especiales frente al régimen común 
societario consagrado en el Código de Comercio y sus disposiciones 
complementarias, en la medida en que ellas regulen las condiciones 
jurídicas dentro de las cuales se desenvuelve la actividad financiera e, 
inclusive, la misma estructura societaria que debe revestir un 
establecimiento de crédito. 
 
Por otro lado, el leasing, esta institución financiera, tal como acontece 
hoy en los países donde él tiene presencia significativa, en el Perú es un 
contrato típico, y ello, en efecto, porque el Derecho positivo, luego de 
individualizar el leasing a través de una serie de elementos y datos 
peculiares, lo ha valorado y le ha atribuido una concreta regulación: 
primero, el Dec. Leg. 212, después del Dec. Leg. 299. Aunque, debemos 
subrayar, el legislador, como ya es habitual ante la aparición de nuevas 
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instituciones contractuales, al redactar este dispositivo se ha 
preocupado más de los aspectos tributarios y financieros que del 
aspecto sustancial. 
 
3.1.2  Principal 
 
Un contrato es principal cuando cumple, por sí mismo, un fin contractual 
propio y subsistente, sin relación necesaria con ningún otro contrato; es 
decir, no depende ni lógica ni jurídicamente de otro, pues él se presenta 
independiente de aquél. 
 
En vía de ejemplo, son contratos principales los que figuran en el libro 
Cuarto del Código Civil Colombiano, con excepción a algunos que por su 
naturaleza son considerados como accesorios y  los de los Libros 
Segundo y Tercero del Código de comercio, claro está, los que aún 
permanecen en su seno, como los contratos de transporte, de 
fletamento. 
 
Nuestro Ordenamiento Jurídico positivo y, en su momento, la doctrina 
predominante, confieren al leasing el título de contrato principal, y ello, 
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sin duda, porque tiene vida propia, independiente lógica y jurídicamente 
de cualquier otro contrato. Según esto, pues, el contrato de 
compraventa, seguros y otros, a pesar de tener la claridad de 
principales, tienen en el leasing la de accesorios. 
 
3.1.3  Consensual 
 
El contrato de leasing, como eficaz y reconocido medio de 
financiamiento puesto al servicio de la empresa actual para contribuir a 
su modernización y, en efecto, a su eficiencia, no queda al margen de 
esta realidad: El Leasing es un negocio típicamente consensual, pero 
con una finalidad traslativa de dominio, es decir, la transferencia del 
derecho de dominio no se produce con el mismo leasing, ya que 
solamente existe una obligación en este sentido. En los términos, del 
citado tratadista Luis Gonzalo Baena67, la empresa de leasing, no 
transfiere, sino que obliga a transferir, el cliente, ex contractu, no recibe 
el dominio, sino que tiene derecho a que a su favor se verifique la 
transmisión al momento de ejercer la opción de adquisición.  
 
                                                 
67 BAENA CÁRDENAS, Luis Gonzalo. Ob. Cit. , página 23 
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3.1.4  Oneroso 
 
Son onerosos, según el artículo 1497, cuando tiene por objeto la utilidad 
de ambos contratantes, gravándose cada uno al beneficio del otro. 
Respecto a esto podríamos decir que son aquellos contratos en los 
cuales cada una de las partes sufre un sacrificio (empobrecimiento) 
patrimonial con la intención de procurarse una correspondiente ventaja: 
percibir una atribución patrimonial, o un enriquecimiento proporcional, 
como contraprestación. Son gratuitos (o lucrativos, o di lucro, o de 
beneficencia), aquellos en los cuales una sola de las partes recibe una 
ventaja patrimonial, o lucro (atribución patrimonial), y la otra sólo 
soporta el sacrificio. 
 
En el contrato de leasing, el sacrificio patrimonial que experimenta la 
empresa financiera, al adquirir el bien y conceder el uso del mismo 
durante un plazo inicial, se ve compensado con el pago del canon 
periódico que recibe y, en su oportunidad, por el pago del valor residual 
pactado para la ulterior transferencia de la propiedad del bien. A su 
turno, la empresa usuaria surge un sacrificio patrimonial al tener que 
pagar los respectivos cánones, pero se beneficia con el luso, disfrute y, 
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a su sola decisión, con la propiedad del bien que ha sido materia del 
contrato.  
 
3.1.5  Conmutativo 
 
Conforme a lo dispuesto por el articulo 1498 del Código Civil Colombiano 
“El contrato oneroso es conmutativo, cuando cada una de las partes se 
obliga a dar o hacer una cosa que se mira como equivalente a lo que la 
otra parte debe dar o hacer a su vez….”   
 
Por lo anterior, se impone la categorización del leasing como contrato 
conmutativo y ello, ante todo, porque en el acto mismo de estipulación 
de este negocio, cada parte realiza la valoración del sacrificio y la 
ventaja que le depara su celebración. Con razón, pues, se dice que cada 
parte conoce con la debida anticipación, cual es la importancia 






3.1.6  De Duración 
 
Podemos decir, que el leasing es un contrato de duración porque las 
prestaciones, tanto de la empresa de leasing como de la usuaria, se van 
ejecutando en el tiempo, durante un lapso prolongado. El dilatar la 
ejecución de las prestaciones en el tiempo es presupuesto fundamental 
para que el leasing produzca el efecto querido por ambas partes y 
satisfaga, a su vez, las necesidades que los indujo a contratar. La 
duración en él no es tolerada, sino, por el contrario, querida por ellas. 
En suma, más estrictamente, el leasing es un contrato de duración 
determinada, cuya prestación de la empresa de leasing es continuada y 
la contraprestación de la usuaria es periódica. 
 
3.1.7  De Prestaciones Reciprocas: 
 
El leasing, acorde con la terminología del Código civil, es un contrato 
con prestaciones recíprocas, donde la empresa de leasing es acreedora 
de los cánones e, inversamente, deudora de los bienes, sean estos 
muebles o inmuebles; en tanto, la usuaria es acreedora de los bienes y 
deudora de los cánones.  
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3.1.8 De Empresa 
 
La doctrina reconoce que el leasing integra la gran familia de los 
llamados "contratos empresa". Por ejemplo, en torno a esta 
característica opina, Gabino68  que “Las empresas posibilitan la 
interrelación y colaboración de varias personas, dotándolas de una 
eficacia de la cual carecen el esfuerzo o el capital simplemente 
individuales.  
 
Así mismo, constituyen el medio para la creación de fuerzas económicas 
que superan en magnitud y en duración las posibilidades de las distintas 
personas interesadas en el desarrollo de una determinada actividad; 
son, en fin un hecho de orden natural y representan la expansión 
legítima de la personalidad individual”. 
 
Como se ha observado, una de las partes es una empresa: la empresa 
de leasing: pero, nosotros sabemos que uno de los rasgos típicos, sino 
su finalidad primaria de éste es la de ser un contrato de financiación de 
                                                 
68 GABINO PINZÓN, Sociedades Comerciales, Volumen l, Teoría General. Colombia, cuarta edición. Editorial 
TEMIS, 1982, PÁGINA 13 
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la empresa, es decir, de aquella que produce bienes o servicios para el 
mercado. 
 
Según esto, pues, debemos reconocer que habitualmente son dos 
empresas las que intervienen en el leasing como partes contractuales: 
La empresa de leasing, de un lado, y la empresa usuaria, del otro. 
 
La calificación de contrato de empresa es, como podemos advertir, 
"approprié" al leasing. 
 
3.2. CARACTERES FUNCIONALES.69 
 
Habiéndonos referido a los que consideramos caracteres estructurales 
del leasing, nos interesa ahora hacer mención a los que la doctrina y 




                                                 
69 Así mismo, nos permitimos dar a entender que en la práctica con el contrato de Leasing, conviven  otras 
formas contractuales que equivalen a aplicaciones particulares de contratos de arrendamiento comunes y 
corrientes y de compra venta a plazos que no son negocios jurídicos de Leasing, propiamente dichos, los 
cuales fueron explicados a cabalidad en numerales anteriores, pero que jaca serán reafirmados  en lo 
pertinente a sus caracteres. 
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3.2.1  De Financiación: 
 
Las doctrinas económica y jurídica están de acuerdo que las más 
marcada entre las particularidades del leasing es la de ser un contrato 
de financiación. El predominio de esta finalidad es patente, obvia, 
debido en lo fundamental a que el leasing tiene como objetivo primario 
ofrecer a las empresas un canal de financiamiento alternativo o 
complementario a las líneas de crédito tradicionales.  
 
Por eso, con sumo acierto, se dice que ahora las empresas tienen a su 
disposición, además de los tradicionales "capital de riesgo" y "capital de 
crédito", otra constituida por el denominado "capital de uso", de forma 
tal que, a la pacifica distinción entre titularidad del capital (del Estado o 
accionistas privados) y titularidad de dirección (de los ejecutivos o de 
los técnicos), se puede agregar una ulterior subdistinción entre la 






3.2.2  De Cambio: 
 
El contrato de leasing, permite la circulación de la riqueza, al conceder 
el uso y goce económico de un bien, por un plazo determinado, y al 
otorgar la totalidad de los poderes económicos que tiene sobre el bien 
materia del negocio, si se hace uso de la opción de compra; de otro, 
posibilita una mayor eficiencia y expansión de la empresa usuaria, 
incrementando su producción y sus resultados la vez que se incentiva la 
sustitución y renovación de los bienes de capital, impulsando, en 
consecuencia, el desarrollo del sector de la industria y el comercio. 
 
 
3.2.3  Traslativo de uso y disfrute: 
 
 
Para alcanzar una mejor exposición didáctica de las instituciones 
contractuales, la doctrina en estas últimas décadas clasifica los 
contratos vendiendo a sus objetivos sustanciales. En tal sentido, se 
habla, de una cierta cantidad de contratos traslativos de la propiedad, 
donde naturalmente están la compraventa, el mutuo, la permuta etc; y, 
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de otro, de contratos traslativos de uso y disfrute, en los que se alistan 
el arrendamiento, el comodato, etc. 
 
Siguiendo esta clasificación, que tiene directa conexión con la apuntada 
función de cambio, se puede decir que el leasing es un contrato 
traslativo de uso y disfrute de bienes de capital y, eventualmente, es 
título para la adquisición de la propiedad de los mismo, si es que la 
empresa usuaria decide que esa es la opción más conveniente a sus 
propios interés al final del plazo contractual. 
 
3.2.4 Mercantibilidad del Contrato de Leasing 
 
Los autores coinciden en señalar que el contenido del derecho comercial 
se estructura alrededor de tres elementos esenciales, a saber: el 
empresario, la empresa y la actividad externa y conjunta del empresario 
a través de la empresa. 
 
El empresario mercantil o comerciante “Es el elemento personal y 
trascendental para el derecho comercial, dado que realiza profesional y 
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organizadamente, esto es, por medio de una empresa, una actividad 
económica”.70 
 
Por su parte, la empresa, desde el punto de vista económico, se concibe 
como lo preceptúa Manuel Brosenta71: ”Una organización de capital y 
trabajo destinado a la producción o a la mediación de bienes y servicios 
para el mercado. Lo integran dos factores productivos esenciales: el 
capital y el trabajo.....”.  
 
Desde el punto de vista jurídico, el articulo 25 del Código de Comercio 
concibe la empresa como toda actividad económica organizada para la 
producción, transformación, circulación, administración o custodia de 
bienes, o para la prestación de servicios. 
 
La empresa es, pues, una universalidad de hecho compuesta de 
elementos corporales e incorporales, vinculados por una finalidad 
común, cual es  la  de  proporcionar al público  consumidor  de  bienes y  
 
                                                 
70 Cfr.BAENA CARDENAS, luis Gonzalo. Estudios de Derecho Mercantil. Colombia ESAP, 1989, página 36 
71 BROSENTA PONT, Manuel. Manual de Derecho Mercantil 
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servicios. Y como universalidad de hecho que es, carece de personalidad 
jurídica, la que sólo radica en cabeza de su propietario;  de ahí que el 
articulo 11 del Estatuto Orgánico del Sistema Financiero expresamente 
disponga que la actividad económica constitutiva de la empresa  pueda 
desarrollarse mediante diversas figuras jurídicas, tales como la fiducia 
mercantil, consorcios, uniones temporales, joint venture y empresas 
unipersonales. 
 
La actividad del empresario realizada a través de la empresa puede 
analizarse desde un doble punto de vista: económico y jurídico. Desde el 
punto de vista económico, el empresario concreta su actividad en la 
producción o mediación de bienes y servicios que la empresa realiza.  
 
Opina el doctor Baena72 que “Desde el punto de vista jurídico, la 
actividad del empresario es trascendental para el derecho mercantil, 
porque al realizarse profesionalmente atribuye al sujeto un estatus 
especial, que implica por lo mismo relaciones y situaciones igualmente 
especiales.” 
 
                                                 
72 Cfr.BAENA CARDENAS, luis Gonzalo. Op. Cit. , página 36 y 37 
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Consecuentes con lo expuesto, no se remite a duda que el leasing es 
una institución propia del derecho mercantil. Ciertamente, si tenemos en 
cuenta la acentuada naturaleza financiera que esta modalidad de 
contratación implica para la entidad concedente (también llamada 
“arrendadora”), vemos cómo en Colombia la celebración de operaciones 
de arrendamiento financiero o leasing, actuando en calidad de 
“arrendador”, es una actividad económica  que la ley ha reservado con 
carácter exclusivo y excluyente para las compañías de financiamiento 
comercial (arts. 2, numeral 5 y 24 literal j del Estatuto Orgánico del 
Sistema Financiero). Luego, desde la perspectiva de la entidad 
concedente, el denominado “Leasing financiero” es considerado como 
una “operación bancaria” en  los  términos  del numeral 7 del articulo 20  
del Código de Comercio y, por ende, se rige por las disposiciones de la 
Ley Mercantil contenidas en dicho Código, tal y como lo dispones el 
articulo 1 ibídem. Obviamente, por tratarse de instituciones financieras 
sometidas al control y vigilancia de  la superintendencia Bancaria, le 
corresponde a este organismo de control hacer cumplir las disposiciones 
contenidas en el Código de Comercio en todo cuanto no pugne con las 
normas imperativas de carácter especial que determinen el régimen de 
las compañías de financiamiento comercial, lo que significa que cuando 
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alguna norma del código se oponga a una de las especiales dictadas 
para este genero de instituciones financieras, se aplicara ésta última 
(articulo 2034 del C. De Co.)  
 
Por lo demás, acordes con lo dispuesto por el articulo 20 numerales 14 y 
17 del Código de comercio en concordancia con el articulo 25 ibídem y 
teniendo en cuenta la función económica que el leasing esta llamado a 
cumplir dentro del trafico jurídico, también resulta incuestionable que se 
trata de una actividad económica regida por las disposiciones de la Ley 
Mercantil, independientemente de la forma de organización que se 
adopte y de la calidad o no de comerciante que tenga quien la 
desarrolle. En este sentido, excepto por lo que concierne al leasing 
financiero que, como se vio, únicamente puede ser desarrollado por las 
compañías de financiamiento comercial, es posible desarrollar otras 
modalidades de leasing, como por ejemplo el  leasing operativo y el 
leasing habitacional a través de contratos de fiducia mercantil 
celebrados con la finalidad de que el patrimonio autónomo actúe en 
calidad de “arrendador”, como también es posible hacerlo a través de la 
conformación de empresas unipersonales, joint venture, cuentas en 
participación, etc.  
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Son sujetos del contrato de leasing las partes que celebran la operación. 
Por definición, el leasing se considera que es un contrato tripartita por 
definición lo que significa que nos debamos referir esencialmente a los 
sujetos que forzosamente han de intervenir en la operación a saber: el 
proveedor de los equipos; la empresa de leasing, dadora leasing o 
arrendadora – lessor o credit bailleur y el usuario o arrendatario – lessee 
o credit preneur. 
 
3.3.2  El Proveedor 
 
Es interesante observar que en el mundo moderno la industria de bienes 
de capital ha venido desarrollándose a una velocidad vertiginosa. Al lado 
de una creciente sociedad de consumo, la industria de bienes de capital   
ha demostrado su inmenso auge. Si se analizan las condiciones de los 
lideres de la economía moderna, no se puede echar de menos que ellos 
son aquellos empresarios de  los países que se han dedicado 
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intensivamente a la producción de bienes de capital por encima de los 
bienes de consumo. En efecto, lo que ha determinado el milagro japonés 
ha sido la difusión de equipos que han incorporado las últimas 
tecnologías: la ofimática, la robótica, los equipos de construcción, el 
equipo de transporte (el cual, no obstante, aun no se ha disputado su 
liderazgo en el campo del transporte aéreo con los Estados Unidos). La 
sistematización e informatización de la vida moderna apareja la 
necesidad de producir y mejorar la eficiencia con estos bienes. 73 
 
Ahora bien, los fabricantes de estos bienes han demostrado su inmensa 
capacidad de producción y la necesidad de expandir su mercado a escala 
mundial. Ellos entonces, ante la panorámica ofrecida por el leasing, han 
decidido apoyarse en él de muchas formas, bien sea promoviendo 
esquemas de cooperación vendor programs, creando su propia empresa 
de leasing (captive companies)  e incluso llegando a promover 
esquemas tan ambiciosos como los profit sharing o los BÇ agreements 
descritos por el representante del Banco Mundial señor JURGEN VOSS. 
 
 
                                                 
73 CASTILLO TRIANA, Rafael. Op. Cit. , página 99 
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En relación específica con el contrato de leasing, el proveedor, aunque 
comercialmente desempeñe en papel activo en mercadeo, desde el 
punto de vista jurídico desempeña un papel pasivo. A él debe llegar la 
empresa de leasing que, a instancias de su cliente adquirirá el dominio 
de los bienes que serán materia del contrato. 
 
Este proveedor va a desempeñar, a partir de ese momento el papel que 
en los contratos de compraventa corresponde al vendedor. Estará 
obligado por lo tanto a las obligaciones de hacer la tradición a la 
empresa de leasing entregando el bien al cliente usuario, responder por 
el saneamiento por evicción y por vicios redhibitorios frente a la 
empresa de leasing y al usuario. 
 
Idealmente al proveedor debe ser una empresa seria, solidamente 
establecida, que goce de una reputación comercial y que posea la 
capacidad de atender  y respaldar tanto un suministro  regular y 
adecuado  de repuestos como un excelente servicio post venta. Desde el 
ángulo del leasing inmobiliario el proveedor, si es empresa de 
construcción debe gozar de una idoneidad reconocida y extendida en el 
tiempo. 
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Sin perjuicio de las obligaciones que el competen por la naturaleza del 
contrato que celebre con la empresa de leasing, el proveedor esta sujeto 
a cumplir con aquellas normas que han sido dictadas con miras a la 
protección del consumidor, en lo pertinente. Específicamente en 
Colombia, estas son las normas del Decreto 3466 de 1982. 
 
De acuerdo con el citado Estatuto del Consumidor, el proveedor esta 
obligado  a garantizar plenamente las condiciones de calidad e idoneidad 
del bien, garantía que se presume (Art. 11). Esta garantía se traduce en 
el derecho que tiene el adquirente de solicitar al juez que obligue al 
proveedor a hacer efectiva la garantía, a cambiar el bien por otro o a 
reintegrar el precio pagado junto con la indemnización de perjuicios 
(Art. 29). 
 
 OBLIGACIONES A CARGO DEL PROVEEDOR74 
 
Como quedó expuesto, el proveedor se vincula al contrato de leasing, a 
instancias del usuario y previa aceptación de aquella, decide celebrar lo 
que se ha denominado el “Contrato de adquisición” (mala traducción de 
                                                 
74 CASTILLO TRIANA, Rafael. Op. Cit. , página 99 
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lo que en el texto original se denomina “The supply agreement” o 
“Contrat de fourniture”. Llámase contrato de adquisición aquel contrato 
que celebran proveedor y empresa de leasing, en virtud del cual contrae 
la obligación de transferir el dominio de uno o más bienes especificados 
a este último. 
 
De suerte que el proveedor en virtud de este contrato, contrae las 
siguientes obligaciones: 
 
1. La Tradición. 
 
La tradición consiste en  la  entrega  que  el  dueño  hace  del  bien  o  
los bienes objeto de la compraventa a otro (en este caso a la empresa 
de leasing) habiendo por una parte la facultad de intención de transferir 




                                                 
75 Sobre la Tradición, está se sujetara a las reglas, consagradas en el titulo Vl del libro ll del Código Civil 
Colombiano. 
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La entrega a la que se refiere la norma puede ser real o simbólica: es 
real aquella entrega mediante la cual el tradente permite la aprehensión 
material de la cosa por el comprador. Y son simbólicas aquellas que 
simplemente consisten en mostrar la cosa (longa manu), en entregar las 
llaves del granero, almacén, cofre o lugar cualquiera en que está 
guardada la cosa, en la celebración de un contrato de enajenación a 
favor de la persona que tiene  la mera tenencia del bien (costituto 
possesionis) y por encargarse de poner la cosa a disposición del otro en 
el lugar convenido. 
 
Por costumbre y convenios internacionales, las siguientes son las formas 
más utilizadas de tradición de bienes mediante el cumplimiento del 
compromiso de poner la cosa a disposición del otro en el lugar 
convenido: 
 
• Ex – factory, o a la salida de la fábrica. Consiste en que el 
tradente (proveedor) se obliga únicamente a poner los bienes a 
disposición del adquirente a la salida de la fábrica. Esto indica que todos 
los gastos, derechos, fletes, impuestos por la exportación y 
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posteriormente por la importación de las mercancías  corren por cuenta 
del adquirente. 
 
• F.A.S. (Free at Side), que traduce libre al costado. Y consiste en 
que el tradente se obliga a poner las cosas vendidas “libres de 
gravámenes e impedimentos para su apropiación” y al costado del 
medio de transporte seleccionado (camión, tren, buque o avión)., el 
adquirente deberá entonces proveerse para desarrollar las labores de 
cargue, transporte, descargue, pagos de gastos, derechos e impuestos 
en el puerto de destino y transporte final hasta su sede. 
 
• F.O.B. (Free on Board), que traduce “libre a bordo”, y consiste en 
que la obligación del tradente va más allá. Este debe entregar los bienes 
libres  de todo gravamen, pago de derechos o impuestos  de  
exportación, ya embarcados, debidamente cargados en el medio de 
trnsporte seleccionado. Esta es la modalidad más frecuente de 
compraventa en el comercio internacional, y lo es también en el 
comercio intrarregional doméstico. 
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• C y F (Cost and freight), traduce costo y flete, y consiste en que la 
obligación del tradente no solamente es la de entregar la mercancía 
libre, embarcada, sino que también debe pagar el valor del flete, vale 
decir del precio del transporte. Pero, si las cosas se pierden debido a 
hechos de terceros o del azar, durante el trayecto, el tradente ya ha 
cumplido con su obligación de hacer la tradición, y quien pierde los 
bienes es el adquirente. 
 
• C.I.F. (Cost, insurance, freight), traduce costo, seguro y fletes, 
consiste en que la obligación del tradente es entregar la mercancía no 
en el puerto de salida sino en el puerto de llegada, y en consecuencia el 
tradente es obligado al pago del seguro, pero no asume las pérdidas, ya 
que las convenciones internacionales disponen que los riesgos de la cosa 
se trasladan al adquirente a partir de la fecha de embarque  
 
También la tradición consiste en la entrega simbólica en aquellos casos 
en que la ley, dada la importancia económica y social  de los bienes 
señala como requisito para que la tradición sea perfecta (Ad 
substantiam actus) la inscripción en determinado registro establecido 
por la misma ley así: 
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• La tradición de los bienes inmuebles se perfecciona por la 
inscripción del título en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos 
(Artículos 756 del C.C. y 922 del C. de Co. , este último requiere 
además la entrega material). 
 
• La tradición de los vehículos automotores se perfecciona mediante 
el registro del titulo en la capitanía del puerto de matricula de la 
respectiva nave (Articulo 1.427 del Código de Comercio), junto con la 
entrega material. Se entiende por naves mayores toda construcción 
principal o independiente, idónea para la navegación y destinada a ella, 
cualquiera que sean sus sistema de propulsión y cuyo tonelaje sea o 
exceda de 25 toneladas, excluido su propio peso (artículos 1.432 y 
1.433 del C. de Co.). 
 
• La tradición de aeronaves se perfecciona mediante su inscripción  
en el Registro Aeronáutico Nacional que lleva el Departamento 
Administrativo de Aeronáutica Civil, acompañado de su entrega (Articulo 
1427 del C. de Co.). 
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En el ámbito del contrato de leasing, está obligación que contrae el 
proveedor se establece en el interés final del usuario, ya que mientras la 
empresa d leasing adquiere el derecho real de dominio o propiedad, el 
usuario requiere obtener el uso productivo de los bienes objeto del 
contrato. Ello plantea entonces la necesidad de que, al lado de la 
obligación a cargo del proveedor de transferir el dominio, exista otra 
obligación de hacer entrega física de los bienes del usuario.  
 
2. La obligación del saneamiento por evicción. 
 
Según el articulo 1893 del Código Civil la obligación de saneamiento por 
evicción comprende  amparar al comprador en el dominio y posesión 
pacífica de la cosa vendida, de suerte que este no sea privado de todo o 
parte de ella por sentencia judicial, y por causa anterior a la 
compraventa (articulo 1984 del C.C. y articulo 940 del Código de  
Comercio). 
 
Como la definición legal exige un elemento indispensable, a saber, el de 
la sentencia judicial, para que tenga cabida el amparo de dicha 
posesión, debemos entrar a examinar los posibles eventos por los cuales 
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puedan darse las circunstancias que motiven la exigibilidad de dicha 
obligación al proveedor: 
 
• La acción reivindicatoria. Cuando se ha vendido la cosa ajena, sea 
que el vendedor sea poseedor o no de dicha cosa, y el verdadero 
propietario inicia acción reivindicatoria pretendiendo recuperar la 
posesión de los que es suyo, el comprador debe llamar en garantía en el 
proceso respectivo al vendedor, so pena de perder el derecho a ser 
indemnizado. Si con todo, la defensa ejercida por el vendedor no es 
efectiva, este debe indemnizar al comprador. 
 
• Acciones posesorias. Estas sólo tienen cabida tratándose de bienes 
inmuebles. 
 
• Acciones penales. Cuando quiera que se hubiere cometido un 
delito con los bienes objeto del contrato, estos pueden ser decomisados 
por las autoridades judiciales, y por ende sustraída su posesión al 
comprador. Estas tienen cabida especialmente en los delitos 
relacionados con el contrabando, en este caso cuando son obtenidos así 
los bienes objeto del leasing.  
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3.3.3  Las Empresas De Leasing - Dadora   Leasing o Arrendadora  
Lessor o Credit Bailleur 
 
 Es empresa de leasing toda actividad económica organizada con miras a 
desarrollar de forma permanente y estable la operación de leasing en 
cualquiera de sus modalidades, según lo preceptúa el tratadista Rafael 
Castillo.76 
 
Pero ¿Quiénes conforman las empresas de leasing?. A este respecto 
puede fijarse la siguiente tipología: 
 
Es un principio general el que tratándose de una actividad lícita, existe 
un libre acceso a la actividad de leasing. Ello se predica en general en 
todos los países del mundo. 
 
Ahora bien, se observa que los conocimientos científicos y técnicos 
necesarios par poner en marcha esta actividad tienen una gran similitud  
 
                                                 
76 CASTILLO TRIANA, Rafael. Op. Cit. , página 101 
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con los conocimientos científicos que deben tener los ejecutivos 
financieros, y este origen a llevado a considerar exageradamente que el 
leasing es una operación financiera. Otros, observando que la labor que 
desde el punto de vista macroeconómicos desempeñan las empresas de 
leasing es una labor de canalizadores y catalizadores del ahorro hacía la 
inversión productiva, consideran que esta función, común a las que 
desempeñan los bancos y demás instituciones financieras, hace que se 
entienda que el leasing es una actividad financiera. 
 
Aunque no vamos a negar el indudable ingrediente financiero del 
leasing, lo cierto es que las anteriores teorías, por ser exageradas no 
son validas. 
 
En primer lugar porque los conocimientos científicos y técnicos de lo que 
hoy se conoce como “administración financiera” es u ingrediente 
indispensable para cualquier empresa ubicada en todo sector de la 
economía. De hecho, el que las empresas industriales, comerciales o de 




En segundo lugar, si bien es cierto que el leasing es un mecanismo 
eficaz de canalización de recursos del ahorro hacía la inversión, lo cierto 
es que no lo es en el mismo sentido, con los mismos mecanismos de 
operación ni con el manejo directo y aprovechamiento del ahorro 
privado. La prohibición que tienen las empresas de leasing en los 
principales países del mundo donde se ha desarrollado la figura, de 
captar dineros por ventanilla de una masa amorfa y gregaria de 
ahorradores es uno de los elementos esenciales de la filosofía del 
negocio y que lo diferencia radicalmente de esa mecánica bancaria que 
sustenta la transformación de los plazos d las fuentes y usos de recursos 
en la probabilística matemática y en la ley de los grandes números: si 
un ahorrador gregario se retira, la ley de probabilidades indica la 
probabilidad de que otro ahorrador gregario se vincule a la entidad. 
 
Pero con el leasing no sucede así. Su diferencia con las entidades 
financieras es radical y fundamental. De allí que la operación requiera 
financiarse o bien de los bancos e instituciones financieras, o bien de 
inversionistas institucionales (mediante el leveraged leasing, la 
securitización, y mecanismos análogos). 
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Por esta razón existen diferentes tipos de personas dedicadas a la 
actividad del leasing, a ser empresas de leasing; las cuales por regla 
general son personas jurídicas. 
 
La mejor clasificación a este respecto la ha realizado la AMERICAN 
ASSOCIATION OF EQUIPMENT LESSORS. Para esta entidad gremial las 
empresas de leasing se clasifican en:  
 
• Empresas con afiliación a bancos 
• Empresas con afiliación a compañías de seguros 
• Empresas de leasing independientes; y  
• Empresas cautivas (Captive companies) pertenecientes a 
empresas industriales o comerciales, en ocasiones proveedoras de 
equipos y bienes de capital. 
 
¿Cuáles de estas empresas son las más adecuadas para desarrollar la 
labor del leasing, todas ellas o algunas de ellas? esta es la cuestión que 
se plantean  diversas personas y autoridades económicas de diversos 
países. La respuesta solamente la debe dar la conveniencia social y el 
bien común. Para esto sirve como antecedente examinar la experiencia 
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que en este campo han vivido los países desarrollados que se han 
beneficiado del leasing, para ser más adelantados.  
 
El WORLD LEASING YEARBOOK de 198577 en uno de sus artículos 
principales narra lo que podemos considerar como una síntesis de la 
evolución del asentamiento del leasing en los diferentes países. 
Menciona esta publicación que en una fase inicial, la actividad se 
desarrolla  en  forma  tímida, por  unos  pocos  empresarios  que, siendo  
pioneros deben atravesar dificultades de todo tipo: legales, operativas, 
financieras y fiscales. Toma tiempo acostumbrar y educar al mercado de 
los usuarios y a las actividades de gobierno de las bondades de la 
institución. Como  el mercado reacciona primero que las entidades 
estatales, se produce un desarrollo vertiginoso de la actividad. Ante ello 
suceden dos fenómenos simultáneos: por un lado se vinculan muchos 
sujetos al negocio, y por otro lado, el Estado comienza a ejercer una 




                                                 
77 Tomado de las actas de la Conferencia Diplomática para la Adopción de las convenciones de UNDITRIT, 
sobre Leasing Internacional y Factoring Internacional. 1985 
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calidad del servicio, reduce los márgenes de los agentes y depura el 
sistema al sacar del mercado a las entidades operativamente 
ineficientes o insolventes. La intervención del estado tiende a fijar 
cortapisas a la actividad ante el temor que se preste a abusos. Esta 
intervención puede verse plasmada en la adopción de controles y 
vigilancias muy estrictos a las empresas de leasing, el establecimiento 
de una rígida legislación, o aún la expedición de una legislación 
tributaria que desincentive la actividad por considerar que 
eventualmente esto conlleva un costo fiscal. Sin embargo, las empresas 
maduras tienden a perdurar en los sistemas también maduros. 
 
¿Pero cuáles han sido las que más han permanecido? Asombroso. No 
son las afiliadas a los bancos. Por ejemplo, en 1986 el Manufactureers 
Hanover de Estados Unidos tuvo que vender su empresa de leasing. Fue 
adquirida por un grupo de inversionistas y cambiado su nombre a CIT 
Corporation. 
 
Aunque nada se opone a que los bancos puedan ser inversionistas de 
empresas de leasing exitosas, lo cierto es que la tendencia moderna al 
supermercado de servicios financieros, llamado en otras latitudes 
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“multibanca” es lo que ha generado distorsiones e ineficiencias en 
empresas de leasing. Al poco tiempo de convertir  a la empresa de 
leasing en una división mas del banco o institución financiera, la 
susodicha empresa marchita su entusiasmo y la perspectiva de 
convertirse en empresa.  
 
Los bancos e instituciones financieras pueden ser accionistas de 
empresas de leasing eficientes si  permiten que estas desarrollen su 
carácter independiente, de tal suerte que la cúpula del ascenso 
profesional de sus funcionarios sea dentro de la misma y no fuera de la 
misma compañía. 
 
La historia ilustra este aserto.78 La primera compañía de leasing en 
establecerse fue la United States Leasing Corporation. La empresa más 
grande de leasing es hoy la Oriental Leasing de Japón, ni la primera ni la 
segunda son afiliadas a bancos, son por el contrario compañías 
independientes; de las empresas afiliadas a compañías de seguros 
cabría afirmarse que son de por sí empresas independientes aunque 
                                                 
78 Vale la pena remitirse al primer capitulo de la presente monografía, la cual trae conceptos generales en 
torno a la implementación histórica y descriptiva del contrato de Leasing. 
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interdependientes con su compañía aseguradora matriz. Su carácter 
principal si es, sin duda, la independencia. 
 
Las llamadas “captive companies” son empresas que deben propender  a 
convertirse en independientes o morir. En los Estados Unido, por 
ejemplo, a partir de la vigencia del FABS No. 92, los estados financieros 
de la empresa matriz se consolidan con los de la captive, con lo cual 
esta puede perder se razón de existir. Por ello las compañías 
originalmente nacidas de un proveedor (General Electric Credit 
Corporation, Bell Atlantic Leasing Co. , etc) han tendido a 
independizarse en activos, en negocios y  en ocasiones del pleno control 
accionario de su promotora, haciéndose públicas. 
 
De lo expuesto puede concluirse sin dificultad que las empresas de 
leasing que están llamadas  a desempeñar en forma adecuada y 
correcta la operación de leasing son las compañías independientes. Las 
demás podrían tener una vinculación pasajera con bancos, entidades 
financieras o proveedores de equipos, pero siempre deberán tender e 
ser independientes si quieren crecer, consolidarse y subsistir en el largo 
plazo. A partir de la vigencia de la ley 74 de 1989 que asimiló la 
 183 
estructura y funcionamiento de las sociedades de leasing se volvió 
privativo de las sociedades que, teniendo como objeto el desarrollo de 
esta actividad, cuenten con el competente permiso de la 
Superintendencia Bancaria. Así lo establece expresamente el articulo 6 
del Decreto 3039 de 1986. 
 
La consecuencia inmediata de este fenómeno es que cualquier persona 
natural o jurídica que celebre el contrato de leasing en calidad de 
arrendadora, si  no cuenta con el previo permiso de funcionamiento 
otorgado por la Superintendencia Bancaria condena a la nulidad por 
objeto ilícito a la respectiva operación, además de que se sujeta a la 
intervención liquidatoria y  a la imposición de multas que puede 
establecer esta, de conformidad  con el Decreto 2920 de 1982  y el 
Decreto 1939 de 1986, hoy incorporadas en el Sistema Orgánico 
Financiero. 
 
De lo anterior se puede concluir que la capacidad legal para celebrar el 
contrato de leasing en calidad de arrendadoras solamente la tienen las 
sociedades de leasing que cuentan con el competente certificado de 
autorización conferido por la Superintendencia Bancaria. 
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 OBLIGACIONES A CARGO DE LAS EMPRESAS DE  LEASING 
 
Observemos las obligaciones a cargo de la sociedad arrendadora como 
efecto resultante de la celebración del contrato: 
 
1. Adquirir el bien del proveedor.  
 
Una vez se celebra el contrato de leasing, lo primero que deberá cumplir 
la sociedad de leasing será adquirir la propiedad del bien entregado en 
arrendamiento al usuario, del proveedor escogido. Seguramente en la 
etapa preliminar del contrato ya se presento una definición sobre el bien 
y el `posible proveedor. Advirtamos que la sociedad debe procurarse el 
bien en propiedad, no le basta obtener del mismo la mera tenencia, 
pues el contrato leasing dará al usuario – arrendatario la opción de 
poder adquirirlo al vencimiento del término y dentro del precio que él 
paga por arrendamiento, se incluya la amortización del valor del bien, 
motivos que hacen indispensable la facultad dispositiva plena del bien 
en cabeza de la sociedad arrendadora. 
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Si la sociedad leasing no cumple con la obligación de adquirir los bienes 
que se precisaran para continuar con la operación leasing, su conducta 
hará imposible la continuación de aquélla. 
 
Generalmente la sociedad leasing cede su posición en el contrato de 
compraventa que celebra con el proveedor, a fin de que éste proceda a 
cumplir con la entrega y el saneamiento a favor del usuario leasing. Con 
esta cesión a favor del usuario para recibir los bienes comprados al 
proveedor, la sociedad arrendadora cumple con su obligación de 
entregar los bienes al usuario. 
 
2. Entregar los bienes.  
 
Es finalidad primordial del contrato que el usuario leasing reciba los 
bienes objeto del contrato. Una vez adquiridos esos bienes por la 
sociedad leasing debe proceder a su entrega inmediata al tomador, 
obligación que podrá cumplir de manera física, material o 
simbólicamente, cuando dispone que el proveedor cumpla a su vez con 
la obligación de entregar los bienes en cabeza del usuario directamente. 
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Lo normal en el leasing financiero, no en otras modalidades como en el 
operativo, es que la sociedad leasing quiera desentenderse de los bienes 
que van a ser objeto del contrato. El proveedor tiene una obligación 
para con su compradora que es la de entregar la cosa vendida, pero a 
su vez, ésta tendrá la obligación con el tomador de entregarle los bienes 
objeto de leasing; pues se simplifica el camino, sustituyendo la 
obligación de la sociedad leasing frente al usuario, por el derecho que 
ésta tiene de exigirle al proveedor la entrega de lo comprado. 
 
3. Garantizar el goce del bien.  
 
Como todo arrendador, la sociedad leasing esta obligada a garantizar el 
goce del bien para el arrendatario por el tiempo de duración del contrato 
de leasing. Sin embargo, muchas de las subobligaciones en las que se 
escindiría la anterior, se ven desplazadas o al proveedor o al mismo 
usuario. Por ejemplo, la obligación de mantener la cosa en estado de 
servir para el fin que fue arrendada, obligaría al arrendador a realizar 
todas las reparaciones necesarias en ella, sin embargo es una carga que 
se desplaza al usuario desde la celebración del contrato, en virtud de la 
inserción de una cláusula expresa. La obligación de saneamiento de los 
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vicios redhibitorios, también se coloca en cabeza del proveedor, a quien 
se advierte que deberá cumplir con esta obligación que le compete como 
vendedor, directamente a favor del usuario leasing. 
 
No obstante, es preciso tener presente que el arrendador es la sociedad 
leasing y dentro de su esfera de responsabilidad contractual, debe 
responder frente al usuario por la cesión del goce del bien durante la 
duración del contrato.   
 
4. Obligación de consejo y asesoría.  
 
No podemos olvidar que toda la relación contractual se asienta sobre 
una obligación de consejo y asesoría que la sociedad leasing ofrece en la 
etapa precontractual a la tomadora. Este criterio es definitivo para la 
interpretación del contrato y la comprensión de las demás obligaciones a 




                                                 
79 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Op. Cit. , página 157,158 y 159, la mayoría de los conceptos tomados 
de 
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3.3.4  El Cliente Usuario del Leasing (Lessee)80 
 
Definitivamente el sujeto fundamental e indispensable es aquel que 
tiene la necesidad de equiparse y la iniciativa de acudir a la empresa de 
leasing para que esta desempeñe su función adecuadamente.  
 
Ahora bien, ¿Quiénes pueden desempeñar cabalmente la función de 
usuarios?. En una primera instancia, se afirmará que toda persona 
natural o jurídica, sin embargo esto no es así. 
 
Si acudimos, por ejemplo, a la definición que LEASEUROPE adoptó en 
1979 sobre el leasing, en ella se estableció como elemento integrante de 
la definición, el que el arrendamiento destinara el bien arrendado a fines 




                                                 
80 Vamos a analizar algo que es evidente: El universo de posibles arrendatarios o usuarios del leasing se 
restringe. Ya no se trata de cualquier persona, sino apenas de aquellas personas que desarrollen  actividades 
profesionales o industriales. En términos jurídicos, solamente aquellos sujetos que la ley califica como 
comerciantes. 
 189 
La discusión de las reglas uniformas en el seno de UNIDROIT profundizó  
a este respecto. Veamos el articulo 1 excluye otra categoría del leasing 
del ámbito de la definición, y este es el leasing al consumidor. En vista 
de las diferentes filosofías aplicables a los negocios jurídicos hacia el 
consumidor, por una parte y  a los negocios jurídicos no referidos al 
consumidor, por la otra, fue considerada como política limitar la 
aplicación de la Convención exclusivamente a los  últimos. Esta decisión 
fue fortalecida por la esfera de aplicación internacional de las 
operaciones, dado que las operaciones hacía el consumidor 
generalmente no tienen el carácter de internacionales. El lenguaje  
empleado para el objeto de llegar a esta exclusión fue modelado acorde  
con la disposición correspondiente al articulo 2 de la Convención de 
Naciones Unidas  sobre Contratos para la Venta Internacional de bienes 
de 1980 (La Convención de Viena).  
 
Durante la discusión81, tal como quedó narrado, la delegación española, 
encabezada  por  el  profesor  ILLESCAS  intentó  cambiar  el    lenguaje  
 
                                                 
81 Nos estamos refiriendo a la discusión planteada el la Cuarta Convención Mundial de Leasing en Tokio, 
Japón, en 1986, con participación del tratadista Rafael Castillo Triana. 
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tomado de la Convención de Viena por un lenguaje positivo dentro del 
cual se incluyere el propósito de servicio público. Aunque finalmente se 
adoptó la propuesta transnacional (o fórmula de compromiso) propuesta 
por ROY GOODE  del Reino Unido, lo cierto es que fue unánime el 
espíritu de todas las delegaciones presentes. Como tal fue la intención 
de los legisladores, podemos concluir que los sujetos usuarios del 
leasing pueden ser los comerciantes, por un lado, y por otro lado, las 
entidades públicas: el Estado y todos los organismos descentralizados 
territorialmente o por servicios.  
 
 OBLIGACIONES A CARGO  DEL USUARIO LEASING 
 
Cuando nos referimos al periodo precontractual del leasing, advertimos 
que el interesado – usuario debía escoger los bienes y procurar una 
oferta dirigida por el proveedor a la sociedad leasing. Esta actividad la 
consideramos preparatoria para el contrato, pero no implica una 
obligación que surja del mismo, por el contrario, es una gestión que 
cumple el interesado en ser tomador de leasing con anterioridad a la 
celebración del contrato. 
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Las obligaciones del tomador leasing, surgidas con ocasión de la 
celebración del contrato son las siguientes82: 
 
1. Pagar la renta o precio del leasing.  
Por ser un elemento esencial del contrato y constituye la prestación 
propia a cargo del tomador. 
 
Es propio de la naturaleza del leasing que el precio se pague por 
períodos, generalmente mensuales, que permitan utilizar el rendimiento 
propio del bien para atender su pago. 
 
El precio deberá pagarse en el lugar estipulado en el contrato y a falta 
de estipulación, en el lugar del domicilio del acreedor al tiempo del 
vencimiento. Si el lugar es diferente al domicilio que tenía el acreedor al 
momento en que se celebró el contrato y, por ello resultará más gravoso 
su cumplimiento, el deudor podrá hacer el pago en el lugar de su propio 
domicilio, previo aviso al acreedor. Llegamos a esta conclusión por no 
existir norma expresa aplicable en el contrato leasing y por tanto, rige el 
                                                 
82 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto Op. Cit. , página 159 
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precepto general que se establece en el artículo 876 del Código de 
Comercio para las obligaciones mercantiles. 
 
El incumplimiento de la obligación del tomador en el pago de la renta 
periódica da lugar a algunos problemas sobre la relevancia que tenga o 
no dicho incumplimiento para dar por terminado el contrato. Dos 
advertencias son necesarias antes de llegar a alguna conclusión; la 
primera es que el leasing es un convenio bilateral de colaboración y no 
es lógico que el mas leve  incumplimiento dé lugar a la terminación del 
contrato, y la segunda es que no existiendo regulación expresa sobre la 
materia, es preciso acudir a la analogía de situaciones semejantes en la 
legislación mercantil o civil. 
 
El articulo 2035 del Código Civil señala que no estará el arrendatario en 
mora de cumplir su obligación, sino cuando ha sido constituido en mora, 
para lo cual se precisa de la mora en el pago de un periodo entero, de 
dos reconvenciones entre las cuales median a lo menos cuatro días, y 
que pase un mes dentro del cual pudiera evita r la terminación del 
contrato el arrendatario, pagando o prestando seguridad suficiente de 
que verificará el pago dentro de un plazo razonable. 
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Por otro lado, la legislación mercantil colombiana establece para el 
contrato de suministro, que como el leasing es bilateral, de colaboración 
y de duración, bastará para hacer cesar el contrato cualquier 
incumplimiento, es indispensable que ese incumplimiento lleve a 
concluir que la parte no estará en condiciones de atender su prestación 
en el futuro. 
 
También el artículo 873 del Código de Comercio Colombiano, 
refiriéndose al pago en general, dispone en su párrafo tercero que los 
contratos de ejecución continuada o sucesiva, la obligación solo será 
exigible en proporción a la contraprestación cumplida, sin perjuicio de 
que la caución cubra el total de la obligación. 
 
Con todos estos presupuestos podemos inferir claramente que el mero 
incumplimiento del pago de la prestación periódica no da lugar a la 
terminación del contrato. Para la contratación mercantil quiso el 
legislador que el incumplimiento con relevancia para dar por terminado 
el contrato, fuese un incumplimiento grave que llevara a pensar en la 
imposibilidad de que el deudor continúe en el futuro atendiendo sus 
obligaciones. Por ello, se considera que la aplicación analógica de la 
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norma establecida para el arrendamiento civil en el articulo citado, es 
perfectamente compatible con el leasing e idónea para llenar el vació de 
su regulación. 
 
2. Dar a los bienes el uso adecuado.  
 
El usuario debe dar a los bienes que recibe el uso adecuado y velará por 
la conservación de los mismos. 
 
El derecho a usar la cosa no es limitado para el usuario; es más, se 
encuentra enmarcado dentro de ciertos límites. Ese goce se deberá 
sujetar a los términos del contrato; pero si nada se conviene en el 
contrato sobre la utilización del bien, el uso deberá ajustarse a la 
presunta intención de los contratantes y al natural destino de la cosa. En 
este aspecto consideramos que es perfectamente aplicable la disposición 
imperante para el contrato de arrendamiento, contenida e4n el Código 
Civil, en el artículo 1996.- 
 
El usuario no puede cambiar el uso del bien que le es propio de acuerdo 
con su naturaleza, a los imperativos técnicos y a su función profesional. 
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3. Conservar debidamente la cosa.  
 
El contrato de leasing beneficia a ambos contratantes y por tanto, 
responde en el cuidado de la cosa hasta culpa leve. El incumplimiento de 
esta obligación de conservación, hace responsable al tomador de los 
perjuicios que con su conducta ocasione e incluso da lugar a que la 
sociedad leasing pueda poner fin al contrato. En Colombia sería aplicable 
para este efecto la segunda parte del artículo 1996 que se refiere al 
arrendamiento. 
 
En materia de arrendamiento, como consecuencia de la obligación que 
tiene el arrendatario de cuidar la cosa, se impone la prohibición legal de 
subarrendar o ceder el arriendo, a menos que se autorice expresamente 
para ello. Debido a que el contrato de leasing es un contrato 
eminentemente mercantil, no consideramos que esta prohibición se le 
pueda aplicar (contenida en el articulo 2004 del C.C.) como norma 
supletiva de la voluntad contractual. La contratación mercantil es 
eminentemente fungible y la cesión de la posición contractual es 
permitida como norma general para la contratación comercial. Se hace 
indispensable, si se quiere impedir que el usuario ceda o subarriende, 
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que se le prohíba expresamente en el contrato. De otro lado, es cláusula 
de estilo establecer esta prohibición en los contratos leasing. 
 
4. Obligación de efectuar reparaciones locativas.  
 
El tomador leasing como mero tenedor de la cosa, al igual que el 
arrendatario esta obligado a efectuar las reparaciones locativas.  
Estas son aquellas que tiene por objeto corregir los deterioros que 
experimenta la cosa por el uso normal que se hace de ellas. El código 
civil señala con claridad en que consisten estas reparaciones en materia 
de arrendamiento en su articulo 1998, disposición que encontramos 
perfectamente aplicable al leasing. 
 
Pero como el leasing implica algo mas que el mero goce de una cosa a 
titulo de arrendamiento, el precio que paga el usuario involucra el  valor 
de la depreciación que experimenta la cosa; y además, el locador 
leasing tiene vocación al dominio y podrá adquirir el bien a la 
terminación del contrato por su valor residual; ello implica un cambio de 
concepción en cuanto al tema d las reparaciones necesarias. 
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Las reparaciones necesarias, que son aquellas indispensables para la 
subsistencia misma de la cosa, son de cargo de los arrendadores, salvo 
que los contratantes acuerden otra cosa. En materia de leasing, no 
puede mantenerse este principio, por el contrario, debe invertirse y lo 
lógico es que sean de cargo del tomador, a no ser que se exprese 
estipulación en contrario. 
 
Este principio tiene que invertirse y se puede hacer; no olvidemos que el 
leasing no es arrendamiento, aunque lo parezca, es un contrato atípico, 
donde el interés económico sobre los bienes del tomador; la sociedad 
leasing facilita la operación financieramente, pero una vez entrega los 
bienes se desentiende en ellos. 
 
5. Asumir las obligaciones y derechos desplazables. 
 
Ya observamos que el leasing financiero el interés económico sobre la 
cosa corresponde al tomador y por ello, la sociedad leasing tiende  a 
transferir a ese tomador sus obligaciones y derechos sobre ella. El 
usuario así lo entiende y así lo quiere,  pues bien sabe  que la presencia 
de la sociedad dadora en la operación es para facilitar la financiación. 
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Por tanto, se desplazan hacia el usuario algunos derechos de la sociedad 
leasing frente al proveedor y algunas obligaciones que según la 
normatividad usual de arrendamiento, correspondería a la misma 
sociedad leasing. El usuario se  encuentra obligado a sumir estos 
derechos y obligaciones que radican en su cabeza. 
 
Los derechos de la sociedad leasing frente al proveedor que se  
desplazan al usuario son: el de exigir la entrega de la cosa comprada y 
de exigir el saneamiento de la evicción y de los vicios redhibitorios. 
Como compradora que es la sociedad leasing tiene derecho a exigir de 
su vendedor el cumplimiento de las obligaciones que a ésta competen, 
derivadas del contrato de venta: la entrega y el saneamiento. Pero dada 
la naturaleza del contrato de leasing y la finalidad que con él se 
persigue, estos derechos frente a estas obligaciones, en virtud del 
contrato de leasing se desplazan en cabeza del tomador. 
 
De otro lado, observemos que en materia de arrendamientos 
corresponde al arrendador la obligación de mantener la cosa en estado 
de servir para el fin que fue arrendada y por tanto, son d su cargo las 
reparaciones necesarias que requiera la cosa. Si el arrendatario las 
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realiza, tiene derecho al reembolso de las mismas,  garantizando por la 
posibilidad de retener la cosa arrendada a la terminación del contrato. 
En el leasing, por las razones ya expuestas, esta obligación debe 
asumirla el usuario y debe cumplirla durante la vigencia del plazo del 
contrato. La subsistencia del equipo dado en leasing es fundamental 
para que se pueda cumplir el cometido. 
 
También por la naturaleza propia del leasing, los riesgos de la pérdida o 
destrucción de la cosa se trasladan de su dueña (la sociedad leasing) a 
cabeza del usuario quien se obliga además a mantener los bienes 
debidamente asegurados contra los riesgos mas probables de ocurrencia 
y que generalmente se señalan en el contrato. Si no cumple su 
obligación de mantener los bienes debidamente asegurados contra los 
riesgos más probables de ocurrencia y que generalmente se señalan en 
el contrato. Si no cumple su obligación de mantener los bienes 
debidamente asegurados, en caso de pérdida será el usuario quien deba 
soportarla. 
 
El aspecto de los seguros reviste especial importancia en la relación 
leasing. Los activos objeto del contrato están sometidos a diferentes 
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riesgos que hacen necesaria su protección o cobertura para evitar las 
pérdidas económicas que puedan sufrir, tanto la sociedad leasing, como 
el usuario. Estos riesgos  se pueden presentar en función del equipo o 
activos dados en leasing, pueden considerarse en función de la actividad 
económica que desempeña el arrendatario y puede referirse al entorno 
jurídico – económico en el cual se desarrollan las operaciones de los 
contratantes. 
 
Es de uso frecuente la cláusula por la cual se pacta que la obligación de 
pagar las primas de los seguros correspondientes esté a cargo de la 
empresa usuaria y no de la compañía leasing. 
 
También se desplaza a cabeza del tomador la obligación de pagar 
impuestos y es éste el punto donde puede presentarse un estímulo para 
el desarrollo de la operación. 
 
6. Obligación de restituir los bienes en leasing al finalizar el contrato.  
 
Un contrato por el cual solamente se confiere la tenencia del bien al 
tomador y además, teniendo una duración determinada, éste debe 
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restituir los bienes al final del contrato. Deberá restituirlos en el estado 
en el que le fueron entregados, tomándose en consideración el deterioro 
ocasionado por el uso y goce legitimo. Es además manifiesto que no es 
responsable por la depreciación que sufre en el tiempo, es más, la ha 
venido amortizando gradualmente durante el tiempo de duración del 
contrato. 
 
Sin embargo, la situación más común que se presenta en el contrato de 
leasing es que se otorgue al usuario la opción de continuar el contrato o 
de continuar el contrato o comprar los bienes. 
 
Si el tomador no entrega el bien, al finalizar el contrato, en el evento de 
que no se hayan concedido opciones o que no quiera ejercitarlas, habrá 
lugar a la restitución forzada. En Colombia la restitución forzada se 







3.4 MODALIDADES DEL LEASING 
 
3.4.1  Por su Finalidad 
 
Aquí nos interesa conocer cual es la finalidad de cada una de las partes 
contractuales, o de ambas, para celebrar este tipo de contratos, es 
decir, que pretende en sí, o mejor cual es la pretensión que anima a las 
empresas intervinientes en esta relación negocial.83 
 
3.4.1.1 Leasing Operativo o Operational Lease. 
Históricamente, el leasing operativo aparece como un negocio de 
comercialización al que recurrían las empresas fabricantes de bienes con 
un alto grado de sofisticación y con rápido proceso de obsolescencia. 
Estas empresas, por aquellos tiempos, se enfrentaban a empresas 
renuentes a adquirir bienes que corrían el riesgo de verse pronto 
superados por otros más moderno.84 
 
 
                                                 
83 La presente investigación hace referencia a las formas las destacadas de leasing. 
84 CONTINO, Richard, Legal Financial Aspescts of equipment, Leasing transactions. New Jersey, Englewood 
Cliffs, 1979, pàgina 29 
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Ante tal situación, no les quedó otra alternativa que arrendarlos en vez 
de venderlos, otorgando, además, la posibilidad de sustituir los bienes 
tecnológicamente obsoletos por otros más sofisticados. Vale citar, en 
esta sede, la experiencia de la Bell Telphon System, que en 1877 colocó 
en el mercado sus aparatos telefónicos mediante un servicio combinado 




El denominado leasing operativo, que para algún sector de la doctrina 
constituye la forma primitiva del leasing, es una modalidad contractual 
de comercialización por la cual una empresa, generalmente fabricante o 
proveedora, se obliga a ceder temporalmente a una empresa 
arrendataria el uso de un determinado bien, a cambio de una renta 
periódica, como contraprestación. Por lo general, este tipo de contratos 
vienen acompañados de una serie de servicios, tales como 







El leasing operativo presenta las siguientes características: 
 
1. Los bienes que se arriendan son instrumentales de modelo 
standard. A la empresa arrendadora le corresponde atender la 
instalación, garantizar su buen funcionamiento, las cargas y gastos 
inherentes al derecho de propiedad y, en ciertos contratos, también 
asume los gastos ocasionados por el normal uso. 
 
2. Por sus características, los bienes pueden ser fácilmente objeto de 
nuevos contratos. 
 
3. La duración del contrato es usualmente breve, no más de un año 
por ello, resulta inferior a la vida física y económica del bien otorgado en 
arriendo. 
 
4. Concede a ambas partes la facultad de resolver el contrato en 
cualquier momento, siempre que lo hagan con un preaviso. 
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5. La renta esta compuesta, por lo general, por una cuota fija y una 
variable. La primera, viene establecida en función de la cuota de 
amortización del bien, mientras que la segunda sirve pa4a proporcionar 
a la arrendadora la recuperación del costo y el beneficio esperado. 
 
6. El leasing operativo supone, para la potencial empresa 
arrendataria, una alternativa a la inversión directa con recursos propios. 
 
7. Este contrato no reconoce opción de compra a favor de la empresa 
arrendataria, pues la transferencia de la propiedad no esta en la 
intención de las partes. 
 
3.4.1.2 Leasing Financiero. 
 
Este fenómeno negocial, en la actualidad, es el máximo exponente del 
clásico contrato de leasing, pues él traduce con eufonía la filosofía que 
motivó su nacimiento, desarrollo y consolidación en la praxis 
norteamericana85. A éste, como genuino y típico contrato de 
financiación, y no a otro, se le ha rebautizado en Francia con el término 
                                                 
85 CIFUENTES MUÑOZ, Eduardo. Op. Cit., p. 28. 
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"crédt-bail"; en Bélgica, con el de "locativon amortissement"; en Italia, 
con el de "locazione fiananziaria"; en Portugal, con el "locacao 
financeira"; en España, y en nuestra patria, con el de "arrendamiento 
financiero". 
 
 Definición  
 
A esta técnica de financiamiento, con presencia indiscutible ahora en las 
legislaciones y en la jurisprudencia  comparadas, se le define 
generalmente como "un contrato por el cual una de las partes– empresa 
de leasing- se obliga a adquirir de un tercero determinado bienes que la 
otra parte ha elegido previamente, contra el pago de un precio 
mutuamente convenido, para su uso y disfrute durante cierto tiempo, 
que generalmente coincide con la vida económica y fiscal del bien, y 
durante el cual el contrato es irrevocable, siendo todos los gastos y 
riesgos por cuenta del usuario, quién, al finalizar dicho período, podrá 
optar por la devolución del bien, concertar un nuevo contrato o adquirir 
los bienes por un valor residual preestablecido".86 
 
                                                 




1. Los bienes materiales del leasing pueden ser standard o 
especializados, según sean las necesidades de la empresa 
 
2. La duración del contrato, generalmente, coincide con la vida 
económica o útil del bien. 
 
3. Usualmente se pacta que durante un determinado plazo 
contractual, llamado período irrevocable, ninguna de las partes puede 
resolver el contrato; a lo más puede hacerlo la empresa de leasing por 
incumplimiento de la usuaria. 
 
4. A la expiración del citado plazo, la empresa usuaria tiene el 
derecho potestativo de optar por: devolver el bien, aunque ésta es más 
su obligación que derecho; continuar con la explotación del bien, pero a 
un precio reducido; adquirir el bien, pagando el valor residual 
preestablecido; o, por excepción, sustituit el bien por otro más moderno 
tecnológicamente, antes del cumplimiento del plazo contractual. 
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3.4.1.3 Principales Diferencias: 
 
Las principales diferencias pueden ser recogidas en el siguiente cuadro 



















 Empresa usuaria 
Duración 
del contrato 




Revocable por el 
arrendataria con 
preaviso. 




Por la arrendataria 
entre los que tenga 
la arrendadora 
Por la usuaria en 





Bien standard o de 
uso común 
Bien capital o equipo 
Calidad 
del bien 
Bienes nuevos o 
usados 




Por cuenta de la 
empresa 
arrendadora 








Ilimitada en cuanto al 




operativa: uso del 
bien, ofrecer un 
servicio 




En varios contratos 
con distintos 
arrendamientos 
En un solo contrato 
Obsolescencia La soporta la 
arrendadora 




Riesgos para el 
arrendadora 
Riesgos técnicos y 
financieros 
Riesgos financieros 
Riesgos para el 
arrendatario 
Ninguno Riesgos técnicos 
Opciones 
Facultativas 
No previstas Transmisión de la 
propiedad del bien 
Iniciativa Empresa productora 
o arrendadora 




3.4.2 Por la Naturaleza del Bien: 
 
En doctrina es común la clasificación del leasing atendiendo a la calidad 
de bienes que son materia del contrato. Así se hace referencia al leasing 
sobre bienes muebles, más conocido como leasing mobiliario, y al 
leasing sobre inmuebles, o simplemente leasing inmobiliario. 
 
3.4.2.1 Leasing Mobiliario: 
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Nuestro trabajo, tiene como propósito el estudio del leasing aplicado a 
los bienes muebles, es decir, a aquellos bienes susceptibles de traslado 
de un punto a otro del espacio. El Código civil, siguiendo el ejemplo de 
otros Códigos, mantiene la clasificación tradicional de bienes muebles o 
inmuebles El art.885 del propio Código enumera que bienes en opinión 
del legislador son inmuebles, siendo claro que todos los demás bienes 
no comprendidos en la enumeración deben reputarse bienes 
inmuebles4. En este sentido, el numeral décimo del art. 886 del Código 
civil, expresa que son muebles "los demás bienes no comprendidos en el 
artículo 885" 
 
 Definición  
 
Es aquel contrato celebrado entre una empresa de leasing y una 
usuaria, en el que la primera se obliga a adquirir y luego ceder el uso de 
un bien mueble elegido previamente por la segunda, por un plazo 
determinado, a cambio del pago de un canon periódico como 
contraprestación y finalizado el cual la usuaria puede adquirir el bien, 





1. Plazo en el leasing mobiliario suele coincidir con la vida útil o 
económica del bien87; 
 
2. Bienes sufren una desvalorización rápida, ocasionada por la propia 
rapidez de los medios tecnológicos; 
 
3. Opción de compra funciona como un auténtico derecho 
potestativo, según las necesidades o no de renovación de los bienes 
utilizados; 
 
4. El leasing mobiliario se inspira en la filosofía que "ningún bien de 
capital ni ningún bien en general produce beneficios a su propietario por 
el mero hecho de poseerlo, sino de utilizarlos".  
 
El leasing mobiliario, debemos concluir, evidencia y cristaliza una 
evolución mental contraria al derecho de propiedad. 
 
                                                 
87 CARDENAS BAENA. Op. Cit. P. 37. 
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3.4.2.2 Leasing Inmobiliario. 
 
Una vez finalizada la Segunda Guerra Mundial, las empresas industriales 
se vieron necesitadas de grandes cantidades de dinero para su 
expansión con el objeto de satisfacer la extraordinaria demanda de 
viejos y nuevos productos. Los ingresos retenidos, las reservas 
generadas por las tasas de depreciación y la infusión de nuevo capital 
por medio de emisiones de valores no bastaban. Las empresas 
descubrieron entonces que se podía generar nuevo capital a través de 
otros usos de sus propios bienes. Podían venderse bienes de las 
corporaciones y sociedades, hasta fábricas enteras, y arrendarse en el 
mismo acto a ellas mismas. Con esta técnica, denominada sale and 
lease back, la empresa liberaba capital para sus operaciones, a la par 
que, dentro del sistema tributario típico, podía deducir los cánones de 
arrendamiento que pagaba sobre sus antiguos bienes. De allí, al 




En vez de comprar la propiedad deseada la corporación solicita de un 
tercero, las que serían las empresas de leasing, que la compre al 
proveedor y se la arriende bajo determinadas condiciones. 
 
 Definición  
 
Es un contrato en virtud del cual una parte (el inversor o cedente en 
leasing) se obliga a adquirir o construir un inmueble de conformidad con 
los proyectos y directivas de las otra parte (explotador o adquirente en 
leasing) y darlo en uso a la otra parte por un largo período de tiempo, 
mientras que el usuario se obliga a pagar al concedente una 
indemnización calculada de acuerdo al capital invertido.88 
 
¿QUÉ SE ENTIENDE POR LEASING INMOBILIARIO? 
Es un contrato en el cual el bien objeto del leasing es un inmueble. Por  
tratarse de un contrato comercial, para que un inmueble pueda ser 
objeto de un contrato de leasing, debe ser susceptible de producir renta. 
 
 
                                                 




1. El leasing inmobiliario no es una simple especie o manifestación 
del leasing en general; pues, aunque sustentado en la misma estructura 
contractual, la presencia del bien inmueble implica una serie de perfiles 
distintos. 
 
2. El leasing de inmuebles presenta unas características, de hecho y 
de derecho, que difiere notablemente de la que ofrece la de bienes 
muebles. 
 
3. El leasing de inmuebles, el valor residual del conjunto terreno 
construcción suele ser superior al que éste tenía en el momento de la 
celebración del contrato. 
 
4. El leasing inmobiliario, en especial el habitacional, es la técnica 
contractual ideal para solucionar los problemas de vivienda familiar de 
los sectores de menores recursos en la sociedad actual. 
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El Leasing inmobiliario es el arrendamiento financiero de todo tipo de 
inmuebles afectos a actividades empresariales o destinados a uso 
profesional, tales como naves industriales, almacenes, locales 
comerciales, oficinas y despachos profesionales, centros logísticos, 
hoteles, centros médicos, parkings, etc., a cuyo término el arrendatario 
dispone de una opción de compra para adquirir el inmueble por un valor 
residual previamente pactado.89 
 
En función del estado de construcción del inmueble, existen tres 
modalidades de leasing inmobiliario: 
 
1. Leasing de inmueble (nuevo o usado) 
 
La compañía de leasing adquiere el inmueble en escritura pública y lo 
inscribe en el Registro de la Propiedad junto con la opción de compra 
para que el cliente, si lo desea, pueda adquirirlo en propiedad al finalizar 
el contrato.  
 
                                                 
89 La implementación y desarrollo del Leasing en Colombia, ha tropezado con la inexistencia de líneas de 
crédito por la mayoría de Compañías de Financiamiento comercial, para la adquisición de oficinas, locales 
comerciales, bodegas e inmuebles destinados a vivienda. 
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2. Leasing de inmueble en construcción: 
 
La compañía de leasing suscribe el contrato inmediatamente después de 
haber adquirido el solar y disponer de la licencia de obras, el proyecto 
técnico y el presupuesto de construcción Esta modalidad es una 
combinación de las dos anteriores, en donde se  financia la compra de 
un inmueble (nuevo o usado) y las obras de adecuación, remodelación o 
ampliación. En este caso, también se requieren los oportunos proyectos 
técnicos, licencia de obras y presupuestos de los industriales que 
intervendrán. 
 
3.4.3 POR SU PROMOCION: 
 
Algunos países europeos, entre ellos Italia como abanderado, 
conscientes de la descapitalización de su industria nacional y de las 
dificultades que tienen las pequeñas y medianas empresas para acceder 
al crédito, han impulsado a sus legisladores a la búsqueda de nuevos y 
más eficaces instrumentos de actuación en la economía. En el camino se 
encontraron, pronto, con una institución que nace, precisamente, para 
satisfacer esas necesidades: el leasing. 
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3.4.3.1  Leasing Promocional Directo 
 
Hablamos de leasing promocional directo porque es el Estado el que 
interviene directamente en el mercado, a través de la creación de una 
empresa especializada, lo que, a la postre, le permite un par de 
ventajas; de un lado, le permite aportar a las empresas una estructura 
capaz de activar conocimiento técnicos y especializados útiles para 
efectuar una buena aplicación de la inversión; del otro, le permite 
intervenir en aquellos sectores en los que, por el alto riesgo o por la 
necesidad de contar con estructuras especializadas, no se aventuraría a 
actuar una empresa privada. 
 
Es bueno recordar que con el leasing no se facilita dinero, sino bienes de 
capital o de equipo para la producción. 
 
3.4.3.2 Leasing Promocional Indirecto. 
 
El leasing de promoción indirecto, es operado por las empresas de 
leasing privadas. Es esta modalidad de leasing la incentivación se 
muestra aligerando el riesgo de la empresa de leasing en la medida 
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correspondiente a la aportación90, pero no incide sustancialmente sobre 
los criterios de valoración de la aportación, que permanecen en los 
límites acostumbrados por estas empresas. 
 
3.4.4 Por su Amortización 
 
Esta distinción, propuesta por un sector minoritario de la doctrina toma 
como signo referencial el monto total de las prestaciones cumplidas por 
la empresa usuaria, esto es, si éstas cubren o no el total de la inversión 
realizada por la empresa de leasing. Al respecto se puede distinguir dos 
situaciones, a saber91: 
 
3.4.4.1 Full pay out leasing. 
 
A través de esta operación financiera la empresa de leasing, con los 
pagos efectuados por la empresa usuaria, como contraprestación, cubre 
íntegramente la inversión efectuada en la adquisición del bien o bienes 
más, naturalmente, los gastos operativos, intereses y un beneficio por el 
capital empleado en ella. 
                                                 
90 CIFUENTES, Eduardo. Op. Cit., p 56. 
91 En la presente investigación se busca reunir todas las clases de leasing existentes a nivel mundial. 
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3.4.4.2. Non full pay out Leasing 
 
En esta modalidad la empresa de leasing percibe una suma menor al 
costo del bien, quedando, al final del contrato, un valor residual sin 
cubrir. Ante tal situación, la empresa financiera, en calidad de 
propietaria, recupera el bien y puede, posteriormente, venderlo o 
celebrar un nuevo contrato de leasing. 
 
3.5 FIGURAS "SUI GENERIS" 
 
Cuando hablamos de figuras sui generis, queremos subrayar que éstas, 
aun cuando están bajo la sombra del tipo contractual leasing, tienen 
rasgos propios que las van individualizando paulatinamente. 
 
3.5.1  Sale and Lease Back. 
 
El sale and lease back, es más que una de las tantas variantes que la 
originalidad y ductibilidad del leasing permite desarrollar, es un contrato 
en virtud del cual una empresa vende un bien de su propiedad, de 
naturaleza mueble o inmueble, a una empresa de leasing, la que, 
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simultáneamente, le concede en leasing el uso del mismo bien, contra el 
pago de un canon periódico, durante un plazo determinado, y le otorga 
una opción de compra al final del contrato por un valor residual 
preestablecido.92 
 
Las razones por las cuales una empresa recurre a este esquema 
contractual son de carácter comercial e impositivo.  
 
La empresa financiera que compra y luego entrega en leasing el 
inmueble prefiere el sale and lease back antes que el préstamo 
hipotecario, pues obtiene mayor ganancia con los cánones que cobra 
que con los interese obtenidos del préstamo hipotecario.93 
 
¿QUÉ SIGNIFICA UN LEASE-BACK?94 
 
Es un contrato de leasing en que el proveedor y el locatario son la 
misma persona.  
 
                                                 
92 Esto no quiere indicar que el contrato tenga la naturaleza de un contrato real, simplemente se alude a la 
cronología jurídica de la operación  
93 J. COILLOT, El Leasing. Madrid, Editorial Mapre, 4ª Edición, 1979, página 153  
94 Esta figura es una de las tantas variantes de ductivilidad que permite desarrollar el leasing de forma eficaz 
obteniendo mayor rentabilidad. 
 222 
Esta figura es usada por empresas que desean liberar recursos para 
capital de trabajo, vendiendo a las compañías de leasing sus activos 
productivos para tomarlos en leasing.95 
 
En los sistemas legales de derecho continental, la validez de esta figura 
jurídica esta íntimamente relacionada con los preceptos legales 
referentes al Pacto comisorio.96 
 
Según la ley 223 de 1995, hay contrato de lease back para efectos 
fiscales y contables, cuando el proveedor del bien objeto del contrato y 
el locatario  sean  la  misma persona, y el activo tenga la  naturaleza  de 
activo fijo para el proveedor. Un empresario vende a la entidad 
financiera el bien y obtiene el uso del mismo mediante una operación de 
Leasing. De esa manera consigue liquidez puesto que ha vendido el bien 




                                                 
95 Esta figura es una de las tantas variantes de ductibilidad que permite desarrollar el Leasing de forma 
eficaz, obteniendo mayor rentabilidad. 
96 GIORGIO de Nova, en Manual del Leasing, a cargo de Roberto Ruozi y Alessandro Carreta, Milano, Giuffrè, 
1982, páginas 378 y 379. 
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El precio que paga la entidad financiera normalmente es bastante 
inferior al precio real del bien. Esta forma de Leasing suele darse en 
grandes empresas que en un momento determinado necesitan tesorería 
(liquidez) y les es difícil o gravoso acudir a otras líneas de crédito. 
 
3.5.2 Leasing Internacional.97 
 
El leasing internacional cuando los sujetos intervinientes en la relación 
contractual, es decir, el lessor, el lesse y el proveedor residen o 
pertenecen a ordenamientos jurídicos diversos.98 
 
Bajo la denominación genérica de leasisng internacional, la praxis 






                                                 
97 NARVÀEZ GARCÌA, José Ignacio. Obligaciones y Contratos Mercantiles. Colombia. Editorial LEGÏS, 2ª 
edición. 2002, página 76 
98 Vale la pena destacar que hasta en un 15% del costo del bien pueden participar, en calidad de 
copropietaria con Compañías de Leasing extranjeras en tales operaciones, realizadas entre un locatario 
nacional y la Compañía de Leasing internacional.  
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I. El "Cross border leasing", en el que se combinan elementos 
procedentes de tres ordenamientos jurídicos nacionales diferentes, esto 
es, la empresa proveedora concurre con una determinada nacionalidad, 
la empresa de leasing opera en un país deferente y la usuaria utiliza el 
bien en un tercer país. 
 
II. El "Export leasing", que se caracteriza porque tanto la empresa  
  
III. proveedora como la empresa de leasing residen en un mismo país, y 
la empresa usuaria en otro. 
 
IV. El "Import leasing", que se caracteriza porque la empresa de leasing 
y la usuaria residen en el mismo país, en tanto que la empresa 
proveedora en otro. 
 
Se debe subrayar que las partes al celebrar estos contratos buscan 
disfrutar al máximo las oportunidades financieras y tributarias que 
brindan las legislaciones de los distintos países; de allí que, por lo 
general, la sociedad de leasing opere en un paraíso fiscal. 
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Pero generalmente, ¿Qué es el leasing internacional o cross border 
leasing? 
 
Es un contrato en el cual la compañía de leasing y el locatario se 
encuentran en países distintos y se rigen por sistemas legales 
diferentes. 
 
Una de las características más importantes del leasing internacional en 
la regulación colombiana, cuando se trata de una operación entre una 
compañía de leasing extranjera y un locatario domiciliado en Colombia, 
es que el bien objeto del contrato se importa bajo el régimen de 
importación temporal a largo plazo, si se cumplen los requisitos 
establecidos en los Decretos 1740 de 1991 y 1909 de 1992. 
 
3.5.3 Leasing Aeronáutico. 
 
Genéricamente se entiende como contrato de fletamento aquel que 
tiene por objeto la explotación de una aeronave o buque y consiste en 
proporcionar su utilización a persona distinta del propietario. El 
fletamento, pues de un lado, permite al fletante conservar el control y la 
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dirección técnica y náutica de la nave, y de otro, lo obliga a hacerla 
navegar en los términos pactados, en tanto que el fletador puede utilizar 
la nave para los fines que estime convenientes, que por lo general serán 
de transporte, convirtiéndose así en porteador. 
 
Así mismo podríamos interrogarnos ¿qué se conoce como dry leasing y 
que como wet leasing?. Para lo cual contamos con la siguiente solución. 
Estos son términos utilizados en el leasing de aeronaves, donde se 
denomina DRY el que tiene por objeto solamente la aeronave y WET el 
que involucra dentro del canon, además del uso del equipo, la 
tripulación el mantenimiento necesario para la operación y el valor de 
los seguros. 
 
3.5.4 Leasing Adosse. 
 
Este tipo de operaciones, que pasan inadvertidas en nuestros mercados, 
aun cuando no es los países que conforman el Mercado Común europeo, 
pues entre ellos su práctica es frecuente, se estipula entre una empresa 
de leasing y un fabricante o proveedor de bienes standard, por lo 
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general de poco valor unitario, como por ejemplo personal computers, 
impresoras, etc. 
 
El leasing adosse, que bien podría decirse que es una aplicación del 
lease back a los bienes muebles, se puede describir como un contrato en 
virtud del cual una empresa fabricante de bienes standard vende a la 
empresa de leasing un lote o toda la producción y, a continuación, 
retoma de ella, a través de leasing, los mismos bienes, los cuales puede 
concederlos por la firma de otro leasing (subleasing) a sus clientes. 
Hacer uso de este peculiar tipo de leasing, permite a las empresas 
fabricantes o distribuidoras: 
 
I. Percibir inmediatamente el valor de los bienes producidos; 
II. No desviar temporalmente, de la actividad productiva medios 
financieros para favorecer el desarrollo de las ventas; 
II. Disponer de una forma de promoción de ventas eficaz y de impacto 





3.5.5 Self Leasing. 
 
Cuando hablamos de self leasing, a simple vista, parece que estamos 
haciendo referencia a una peculiar modalidad del leasing; sin embargo 
no es así. La denominación, con frecuencia, se utiliza, de un lado, para 
calificar aquella relación que surge cuando las empresas, tanto de 
leasing, usuaria y la fabricante o proveedora, pertenecen a un mismo 
grupo económico o empresarial; y, de otro lado para cuando la propia 
empresa fabricante o proveedora es la que actúa como empresa 
financiera (manufacture lessor) 
 
3.5.6 Samurai Leasing. 
 
Este es una modalidad de leasing que se comenzó a practicar allá por el 
año de 1978 en el Japón, basándose en el gran superávit de la balanza 
de pagos japonesa. Con la idea que las empresas japonesas ayudarán a 
reducir este supávit, se potenciaron las operaciones de leasing con 
préstamos en dólares, a bajos tipos de interés, canalizados a través del 
Eximbank del Japón. Por medio de este tipo contractual, las empresas 
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de leasing japonesas les financiaron la renovación de sus flotas a 
numerosas empresas de aviación de todo el mundo. 
 
3.5.7  Leasing Plus. 
 
Al igual que el self leasing, ante de ser una modalidad, el leassing plus 
es una ampliación del leasing propiamente dicho. Esta operación 
consiste básicamente en la concesión de una línea de leasing con el 
propósito de dar soporte financiero a los presupuestos de inversión de 
las empresas usuarias, incorporando adicionalmente el denominado 
revolving, de forma tal que las cantidades efectivamente abonadas en 
concepto de amortización se incorporan al límite disponible, con lo cual, 









3.5.8 Leasing Sindicado. 
 
Esta modalidad se presenta cuando varias empresas de leasing se unen 
para adquirir en común y proindiviso  o de la manera que lo acuerden, 
uno o más bienes que posteriormente serán entregados a titulo de 
Leasing.99 
 
El leasing sindicado o en sindicación, al decir de otros, es un contrato 
que goza de todos los rasgos típicos que conforman la estructura y 
contenido del leasing; entonces, ¿porqué lo sindicado?  La calificación 
tiene su explicación en el hecho que una de las partes, la concedente, 
viene conformada por dos o más empresas de leasing, las cuales unen 
sus capitales para la adquisición en común y proindiviso de la propiedad 
de uno o más bienes de capital, con la intención de integrarlos en 
leasing a una empresa, que previamente ha elegido los bienes y el 
proveedor de los mismos.100 Este leasing ha demostrado su utilidad en 
el financiamiento de grandes proyecto industriales, como la perforación 
y la explotación de campos petroleros. 
 
                                                 
99 BAENA CARDENAS, Luis Gonzalo. El leasing habitacional, Colombia, Editorial 2003 p. 41 
100 CASTILLO TRIANA. Op. Cit. P. 35. 
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Es aquél en que el activo objeto del contrato de leasing pertenece a dos 
o más compañías de leasing, nacionales o extranjeras. 
 
De conformidad con la normativa vigente en Colombia, cuando una 
compañía colombiana quiera participar como copropietario con 
compañías extranjeras en una operación de leasing internacional, 
realizada con locatarios colombianos, su participación no podrá exceder 
del quince por ciento 15% del costo del bien (Articulo 2, Decreto 
1799/94). 
 
Cuando se trate de operaciones sindicadas entre compañías nacionales, 
el porcentaje de copropiedad sobre el bien dado en leasing que 
corresponda a cada una de ellas, será el que libremente acuerden. En 
estos casos, la legislación colombiana prevé que el contrato lo celebren 
conjuntamente todas las compañías copropietarias y denomina la 






3.5.9  Leasing de Importación. 
 
Es un contrato sobre equipos que están fuera del país y que por ende 
deben importarse. Por lo general, en este tipo de contratos,  el locatario 
encarga a la compañía de leasing la negociación con el proveedor del 
exterior del bien que él expresamente ha escogido, así como la 
importación del mismo. También existe una modalidad de leasing de 
importación en la cual se acuerda que el locatario negocie el bien con el 
proveedor y haga la respectiva importación, y la compañía de leasing 
financie todos los gastos en que incurra por tales conceptos, mediante la 
celebración de una promesa de contrato de leasing, Una vez el equipo 
se ha nacionalizado, se formaliza el contrato de leasing, adquiriendo la 
compañía el bien. Cualquiera sea la modalidad operativa del leasing de 
importación, el canon sólo se comienza a cancelar cuando el bien 
importado se encuentra en operación101. 
 
Si tanto el locatario como la compañía de leasing importadora son 
nacionales, el leasing será de importación pero no será un leasing 
                                                 
101 Es de las formas de leasing, más usados en los países desarrollados como en el caso de Japón. 
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internacional, carácter que adquirirá si la compañía de leasing es 
extranjera. 
 
3.5.10 Leasing de Exportación 
 
Es un contrato sobre equipos que deben exportarse. En este tipo de 
contrato, la compañía de leasing es colombiana y el locatario, de 
cualquier nacionalidad, esta en el extranjero, por lo cual, todo leasing de 




El Subleasing consiste en recibir de sociedades de leasing extranjeras, 
bienes en leasing para ser entregados en subarrendamiento financiero a 
personas domiciliadas en Colombia.102 
 
El Subleasing es una modalidad de leasing mediante la cual, la compañía 
de leasing que celebra el contrato no es la propietaria del bien objeto del  
                                                 
102 NARVÀEZ GARCÌA, José Ignacio. Ob. Cit. ,  página 76 
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mismo, sino que éste pertenece a otra compañía de leasing. La norma 
legal colombiana sólo autoriza el subarrendamiento o subleasing 
respecto de bienes de sociedades extranjeras que se importen para dar 
en leasing a locatarios domiciliados o residentes en Colombia. En estos 
casos se requiere que la compañía de leasing extranjera autorice 
expresamente a la nacional, para entregar el bien en subarriendo 
(Articulo 4, Decreto 1799/94). 
 
3.5.12 Leasing Apalancado o Leveraged Lease 
 
Es una operación en virtud de la cual los recursos que utiliza la 
compañía de leasing para adquirir bienes y entregarlos en leasing, 
provienen de uno o varios inversionistas, por lo cual la compañía se 
convierte en un administrador de contrato. Bajo esta modalidad también 
es posible que la compañía de leasing actúe como copropietaria del bien 
entregado en leasing, si aporta parte de los recursos con los cuales se 
adquiere el bien objeto del contrato. Esta modalidad de leasing aún no 
se ha desarrollado en Colombia ni se encuentra regulada. 
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Es un tipo de Leasing muy popular en Estados Unidos. Intervienen tres 
partes: (1) La entidad financiera aporta entre un 20% y un 40% de los 
fondos necesarios, obteniendo ventajas fiscales por dicha operación. (2) 
La entidad financiera (banco o compañía de seguros) aporta el resto de 
los recursos, teniendo preferencia sobre los pagos y sobre el bien 
arrendado. (3) El empresario arrendatario. 
 
Normalmente el porcentaje de financiamiento externo de una operación 
de arrendamiento de esta clase oscila entre el 60 y 80% del costo de 
adquisición del equipo.103 
 
3.5.13 Leasing Municipal 
 
A pesar de que así lo denomina la doctrina, mas que municipal debería 
llamarse público. En esta modalidad, el locatario arrendador, según se 
trate de un leasing financiero o de uno operativo, es un Municipio u otra 
Entidad Territorial o Empresa Pública.  
 
                                                 
103 La negociación y perfeccionamiento de este tipo de leasing es complejo y demanda asesorìa 
especializada. Por esto es muy raro que se utilice en operaciones con inversión mínima (Contino. Op.cit., 
Pág. 226), además en la mayoría de los casos son firmas especializadas (leasa underwrites), las que 
estructuran y negocian este tipo de transacciones.  
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Esta figura ha sido muy usada en Estados Unidos de Norteamérica para 
el desarrollo de programas municipales que comprenden para su 
ejecución una gran variedad de equipos y de entidades. 
 
3.5.14 Leasing con Mantenimiento (operating leasing with maintenance 
o contract hire) 
 
Esta modalidad es practicada por compañías de Leasing especializadas 
(specialized leasing companies), las que aseguran al usuario además del 
goce y financiación del equipo, el mantenimiento y la reparación de los 
bienes.104 
 
En estas operaciones, la entidad financiera que realiza el Leasing se 
encarga de mantener el bien, normalmente mediante empresas 
relacionadas. Esto suele ocurrir en bienes como los equipos informáticos 




                                                 
104 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Op. Cit. , página 140 
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3.5.15 Leasing de Automoción 
 
Se realiza sobre vehículos industriales: flotas, autocamiones, autocares, 
taxis, vehículos sanitarios, entre otros.105 También puede realizarse 
sobre turismos, pero si se quiere disfrutar de las ventajas fiscales del 
Leasing, esos turismos tiene que adquirirlos la empresa, no un 
consumidor o usuario, y ha de destinarlos a la actividad empresarial. 
Este tipo de Leasing lo realizan las empresas fabricantes de automóviles 
mediante subsidiarias dedicadas específicamente a la financiación de las 
ventas.106 
 
3.5.16 Leasing de Construcción 
 
Aquí estamos ante un Leasing inmobiliario con una peculiaridad: el 
edificio aún no está construido. Así, la entidad financiera se encarga no 
ya de adquirir el bien, sino  de  construir  el  edificio,  quedándose con la  
 
 
                                                 
105 MURCIA MAHECHA, Javier Mauricio. El Contrato de Leasing. Tesis de Grado. Universidad Libre de 
Colombia. 1996, pagina 128  
106 Es necesario advertir que los vehículos pueden clasificarse como bienes de equipo o bienes de consumo 
de uso duradero, según el destino que les de el usuario, pero por razones practicas se ha singularizado 
dentro de la clasificación de Leasing Mobiliario.  
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propiedad, y cediendo al empresario el uso del mismo una vez 
terminada la construcción. 
 
3.5.17 Leasing de Marca 
 
El Leasing de marca consiste en la operación financiera que realiza una 
empresa subsidiaria de un fabricante, y que sólo se extiende a los 
bienes fabricados por éste. El Leasing de marca es muy frecuente en el 
sector informático y de automoción. Hay subsidiarias de fabricantes de 
equipos informáticos dedicadas exclusivamente a la financiación de los 
equipos fabricados por la matriz. Lo mismo ocurre en el sector de 
automoción, donde casi todas las casas fabricantes tienen sus propias 
sociedades de arrendamiento financiero. 
 
3.5.1.8 Vendor Leasing 
 
Los acuerdos entre compañías de leasing y proveedores de equipos que 
pueden comercializarse masivamente mediante el contrato de leasing, y 
en virtud de los cuales, el proveedor otorga a la compañía descuentos 
sobre el precio de los bienes, comisiones, y en ocasiones, asume 
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compromisos de mantenimiento y recompra, a cambio de lo cual la 
compañía de leasing se constituye en el mecanismo de financiación de la 
venta de dichos bienes. Estos convenios implican una colaboración 
mutua entre las partes y traen beneficios tanto para la compañía de 
leasing como para los proveedores, puesto que se amplía la fuerza de 
ventas de esos bienes y se fomenta la celebración de contratos de 
leasing.107 
 
3.5.19 Leasing Dummy Corporation o Sociedad de paja 
 
Esta variante del Leasing, es típicamente norteamericana108. Es una 
operación en la que no interviene ninguna sociedad de leasing 
previamente constituida como tal, sino una sociedad creada 
expresamente para que haga las veces de intermediario entre los 
ahorradores y el arrendatario quien, a la vez, es el verdadero y principal 
promotor de la sociedad llamada de paja.109 Formada  la  sociedad de 
paja, sus acciones son colocadas en el mercado con el objeto de recoger  
 
                                                 
107 Astorga Sánchez, Juan Antonio: Los aspectos fiscales del Leasing. Harvard-Deusto Contabilidad y 
finanzas. Enero - Febrero del 2.000 
108 Es un sistema originario de Estados Unidos que sisve de intermediaria entre ahorradores y arrendatarios. 
109 MURCIA MAHECHA, Javier Mauricio. El Contrato de Leasing. Tesis de Grado. Universidad Libre de 
Colombia. 1996, pagina 134 
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los fondos que permitan la adquisición de determinados equipos o 
maquinarias, esa sociedad actúa como arrendadora pero su 
administración se delega en una sola persona que representa los 
intereses de los accionistas y que podemos llamar fiduciario. 
 
Además la inversión puede estar respaldada por una garantía real sobre 
el bien alquilado y a favor de los ahorradores, aunque no es frecuente 
que la garantía se exija. 
 
3.5.20 Leasing de Intermediación 
 
En esta modalidad aparece la sociedad Leasing (Leasing Brokers),  como 
mediadora entre proveedores y usuarios.  Es un corretaje de leasing el 
que realiza la sociedad; procurando acercar la oferta y la demanda para 
facilitar la operación de leasing, pero marginándose de la contratación, 
percibiendo por sus servicios una retribución. En suma, la sociedad 
leasing, aparece invirtiendo su experiencia y conocimiento del mercado, 
pero no aporta capital.110 
 
                                                 
110 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Op. Cit. , página 140 
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4. LEASING HABITACIONAL 
 
La reglamentación del leasing habitacional creó una nueva alternativa de 
financiación de vivienda para estratos medios. Los actores del mercado 
inmobiliario, el gobierno y los potenciales usuarios esperan mucho del 
sistema, pero su éxito no está garantizado. Depende de que las 
entidades financieras diseñen un producto atractivo, confiable y seguro.  
 
Hasta ahora, muchas familias postergaban su proyecto de vivienda 
propia porque, aunque podían pagar una cuota mensual de un crédito 
hipotecario, no disponían de capacidad de ahorro para completar la 
cuota inicial. Sin alternativas, su única opción era vivir en arriendo.  
 
El leasing habitacional no requiere cuota inicial y solo exige demostrar 
capacidad de pago. Se trata de un contrato firmado entre un banco o 
una compañía de financiamiento comercial111 y quien es el interesado en 
adquirirla112 (el locatario).  
 
                                                 
111 Esta compañía puede ser propietaria de la vivienda 
112 Quien adquiere esta propiedad es el llamado locatario 
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Mediante el pago de un canon periódico por un plazo que se estima de 
entre 10 a 15 años, el locatario puede optar por adquirir definitivamente 
el inmueble, pagando la última cuota, o restituirlo a la entidad 
financiera. En la práctica, el canon se asimila al gasto de alquiler con la 
diferencia de que tras años de pagarlo, el arrendatario solo gozó del 
bien pero quedó sin nada. En el leasing habitacional, el pago mensual 
incluye la amortización de la deuda y los intereses. Por eso, el sistema 
ofrece la ventaja de que al cabo del plazo pactado, el beneficiario del 
contrato es un nuevo propietario.  
 
El gobierno confía en que este mecanismo contribuya algunos puntos a 
la reactivación económica y comparte su interés con los constructores, 
que apuestan a que le imprima energía fresca a la edificación de 
vivienda. Asimismo, el leasing se propone como una posible solución 
para que los hogares deudores de crédito hipotecario que perdieron sus 
viviendas, puedan recuperarlas.  
 
A las entidades de crédito les abre una nueva y rentable línea de 
negocios y la oportunidad de "desencartarse" de los inmuebles recibidos 
en dación de pago. Y el mercado de capitales tendrá un nuevo 
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instrumento porque se permitió la titularización de los flujos derivados 
de los contratos de leasing habitacional. La iniciativa es atractiva, pero 
su éxito no está garantizado, depende de cómo las entidades 
autorizadas a realizar contratos de leasing habitacional diseñen y 
ofrezcan este nuevo producto. El decreto que lo reglamentó deja a su 
discreción las condiciones financieras específicas que finalmente pacte 
con el usuario. Se pretende con esto que la competencia las estimule a 
ofrecer condiciones cada vez más atractivas para el usuario y 
competitivas frente a otras modalidades de adquisición de vivienda. No 
hay topes establecidos para las tasas de interés, ni plazos de obligatorio 
cumplimiento. 
 
 Los contratos pueden pactarse en moneda legal o en unidades de valor 
real (UVR); las garantías exigidas serán establecidas por la entidad 
financiera y las partes podrán acordar condiciones de terminación 
anticipada del mismo.contrato. 
+iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii.  
El gobierno hizo lo suyo e incluso sacrificó ingresos fiscales futuros. 
Mediante exenciones tributarias incentiva a los potenciales usuarios a 
demandar el leasing habitacional y a las entidades de crédito a 
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ofrecerlo. A ellas les corresponde diseñar y poner en el mercado un 
producto atractivo que sea una alternativa real para comprar vivienda.  
 
La experiencia internacional sugiere que las expectativas son superiores 
a los resultados. En Chile, donde opera desde 1993, del total de familias 
inscritas en programas habitacionales, el grueso de la demanda de 
vivienda, solo 1,1% optó por el leasing. iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii  
 
Dentro de las propuestas del presidente Álvaro Uribe Vélez para volver a 
Colombia un país de propietarios está el desarrollo de una figura 
conocida como leasing habitacional. Su ventaja, en teoría, es que no 
hay cuota inicial, se firma un contrato de arrendamiento a largo plazo, 
dígase 10 años o más y al final del mismo el inquilino se puede quedar 
con el inmueble, pagando entonces el equivalente al 10 o 20 por ciento 
de su valor para ejercer la opción de compra.llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
 
La figura ya existe legalmente y la Superintendencia Bancaria ha 
comenzado a reglamentarla, o sea a definir las reglas de juego, con la 
esperanza de que los bancos hipotecarios comercialicen de esta manera 
unas 10.500 viviendas que recibieron como daciones de pago, por parte 
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de clientes que se colgaron en el pago de sus créditos. Se supone que 
esas mismas familias, ahogadas en el pasado por sus culebras, tendrán 
la primera opción para readquirir tales casas o apartamentos. En la vida 
real, sin embargo, ni los banqueros ni los constructores creen que ello 
sea posible. 
 
En iguales términos, vamos a presentar a continuación una definición 
con respecto al Leasing Habitacional: 
  
El leasing habitacional es un contrato mediante el cual una parte 
denominada entidad autorizada113 entrega a un locatario114  la tenencia 
de un inmueble destinado a vivienda. Mientras el usuario usa y goza la 
vivienda, paga un canon periódico, durante un plazo de 10 años. Al 
vencimiento de éste, la vivienda puede ser adquirida por el usuario si 
éste decide ejercer la opción de compra. De lo contrario la vivienda Se 
restituye a su propietario.115  
 
 
                                                 
113 Que es el Banco o Compañía de Financiamiento comercial 
114 Hace referencia al locatario 
115 Es decir que la vivienda deberá ser entregada a la entidad financiera 
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Cada canon incluirá un componente de amortización y un componente 
de costo financiero de la operación. Esta operación fue planeada para 
que las entidades, bancos y compañías de financiamiento comercial, 
puedan ofrecer un producto financiero flexible, en el cual cada contrato 
de leasing habitacional se puede diseñar a la medida del usuario. Y para 
esto el Gobierno estimulará la utilización de este mecanismo 
otorgándole beneficios tributarios.  
 
El decreto 779 del 28 de marzo de 2003 determinó un tratamiento 
especial para el pago del impuesto de timbre mediante el cual si la 
persona ejerce la opción de compra, no tendrá impuesto de timbre; 
estará exento del IVA y se reducirá la base gravable para la retención en 
la fuente en el valor del costo financiero incluido en los cánones y la 
posibilidad de acogerse a los beneficios de las cuentas AFC.  
 
Las entidades financieras no pagarán renta sobre los ingresos que 
generen en razón de los nuevos contratos de leasing habitacional sobre 
inmuebles construidos para vivienda, con una duración no inferior a diez 
(10) años. Esta exención operará para los contratos suscritos dentro de 
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los 10 años siguientes a la vigencia de la Ley 788 de 2002. Sin cuota 
inicial ni ahorro programado. 
 
Dentro de las principales ventajas del leasing habitacional, figura: 
Los deudores de créditos de vivienda que hayan entregado en dación de 
pago el respectivo bien inmueble tendrán prioridad para adquirir la 
vivienda entregada u otra similar, siempre y cuando tales personas 
naturales sean sujetas de crédito. Esta prioridad operará durante los 
siguientes tres meses de la expedición del decreto para lo cual deberán 
dirigirse a la entidad financiera respectiva y manifestar la intención de 
celebrar un contrato de leasing sobre la vivienda entregada. Si la 
vivienda ya fue vendida, la entidad puede ofrecerle otra.  
 
Permite la titularización de los flujos de caja de los contratos 
fomentando la profundidad del mercado de capitales y disminuyendo el 
riesgo de mercado.  
 
Los usuarios tendrán información suficiente anualmente por parte de las 
entidades financieras, durante el segundo mes de cada año calendario, 
respecto de las condiciones de sus operaciones de leasing habitacional.  
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Como mínimo dicha información incluirá una proyección de los cánones 
a pagar en el año que comienza y la discriminación de las 
amortizaciones, el costo financiero y los seguros pagados por el locatario 
en el año inmediatamente anterior. 
 
4.1  PARTES INTERVINIENTES 
 
Son tres las partes intervinientes en el contrato de leasing habitacional, 
son: 
 
4.1.1  El proveedor.  Es la persona natural o jurídica  que suministra los 
bienes inmuebles que constituyen el objeto del leasing. Usualmente, la 
persona del proveedor se identifica con la del constructor. 
 
4.1.2  La empresa de leasing.  Esto es, la persona que adquiere del 
proveedor116 las unidades inmobiliarias objeto del negocio para 
entregárselas al cliente a titulo de leasing, con las consecuencias que de 
ello se derivan. 
                                                 
116 Este proveedor puede ser el constructor de las unidades inmobiliarias ello seria necesario que esta clase 
de actividades se encuentre expresamente prevista dentro del objeto social como constitutiva del giro 
ordinario de sus negocios. 
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A la luz del ordenamiento positivo el titular jurídico de esta empresa 
varia dependiendo de si la operación se estructura como una variante o 
especie de leasing financiero  caso en  el cual  su  celebración en calidad  
 
de arrendadoras, está reservada para las compañías de financiamiento 
comercial que previamente  hayan obtenido el correspondiente 
certificado de autorización expedido por la superintendencia bancaria, 
siguiendo para ello el procedimiento consagrado en los artículos 53 y 
siguientes del estatuto orgánico del sistema financiero o de si se 
estructura  como una variante o especie de leasing operativo, caso en el 
cual, cualquier persona natural o jurídica que se encuentre organizada 
como empresa podrá celebrar el contrato de marras en calidad de 
arrendadora, como será el caso, a manera de ejemplo, de las empresas 
de construcción, esta clase de actividades debe encontrarse prevista 
dentro del objeto social como constitutiva del giro ordinario de sus 
negocios. 
 
En todo caso, a la luz del ordenamiento jurídico colombiano, la empresa 
de leasing debe operar en el mercado con recursos propios, puesto que 
si desea acudir al ahorro del público si lo podrá hacerlo si esta 
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organizada como establecimiento de crédito vigilada por la 
superintendencia bancaria. 
 
4.1.3   El usuario.  Que puede ser cualquier persona natural o jurídica, 
de derecho público o de derecho privado. 
 
Estructuralmente, cuando el leasing habitacional se desarrolla por la vía 
de leasing financiero, este implica la existencia de una relación tripartita 
en la cual intervienen dos personas ligadas entre sí por un negocio 
jurídico fundamental, en cuyo desarrollo una de ellas se obliga no sólo a 
adquirir de un constructor una o mas unidades inmobiliarias 
previamente determinadas o especificadas por la otra, sino también a 
entregárselas a título de leasing, financiándole su uso y goce a cambio 
del pago de unas cuotas periódicas que se causarán durante un plazo 
determinado, y pactándose para esta última la facultad de ejercer al 
final del período una opción de adquisición. Esta relación tripartita 
permite distinguir, por lo menos, las siguientes hipótesis: 
 
En primer lugar aquélla en el cual el proveedor es a la vez el mismo 
usuario, situación que se presenta en el llamado retroleasing. 
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En segundo lugar, aquélla en la cual el proveedor es a la vez la misma 
empresa de leasing. A este respecto, huelga llamar la atención en punto 
a que las disposiciones legales y administrativas que informan la 
actividad y funcionamiento de las compañías de financiamiento 
comercial disponen que en la celebración de negocios de leasing 
actuando en calidad de arrendadoras, estas entidades no pueden 
construir los bienes objeto del negocio.117 Prohibición que inspira la 
necesidad de impedir que las compañías de financiamiento comercial 
acometan  el  desarrollo  de actividades ajenas a su objeto social 
exclusivo. 
 
No obstante, de conformidad con lo dispuesto en el titulo tercero, 
capítulo tercero de la circular básica jurídica originaria de la 
superintendencia bancaria, las compañías de financiamiento comercial 
pueden contratar válidamente con terceros los servicios de conducción, 
siempre y cuando estas actividades tengan como causa la celebración de 
negocios jurídicos de leasing. 
 
                                                 
117 Art. 3 Literal b del Decreto Reglamentario 913 de 1993 
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En tercer y último lugar, el vínculo jurídico que se establece entre el 
proveedor y la empresa de leasing está dado por lo que la doctrina 
denomina contrato de adquisición, el cual puede revestir muchas 
formas, en la medida que represente la fuente de un derecho para la  
 
Compañía  de leasing de obtener la transferencia del dominio de un bien 
a su favor, y la obligación correlativa del proveedor del bien de transferir 
el dominio. De ordinario el contrato típico de adquisición es el contrato 
de compraventa, pero también lo puede ser otro tipo contractual.118 
 
Ese contrato de adquisición puede ser cronológicamente anterior o 
concomitante  a la celebración de leasing. No obstante, de acuerdo con 
lo dispuesto en el título tercero, capítulo tercero de la circular básica 
jurídica ordinaria de la superintendencia bancaria, tratándose de 
empresas de leasing organizadas como compañías de financiamiento 
comercial, ese contrato de adquisición debe ser cronológicamente 
posterior a la celebración de leasing, toda que la capacidad jurídica de 
tales entidades se circunscribe a financiar el uso y goce de los activos 
objeto del negocio y no a su comercialización; por consiguiente, la 
                                                 
118 CASTILLO TRIANA, Ob. Cit. Pág. ,  84 y 85 
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adquisición de activos  para ser entregados en leasing única y 
exclusivamente puede tener como causa la celebración  de este género 
de negocios.  
 
4.2  CARACTERÍSTICAS 
 
a. Se puede pactar en UVR o en pesos........................................ 
b. Los sistemas de amortización elegidos deben sujetarse a las 
condiciones que establezca la Superintendencia Bancaria.................. 
c. Se prevé la posibilidad de ceder el contrato por parte de la entidad 
financiera.  
d. Las entidades están autorizadas a exigir garantías que aseguren el 
cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato.................. 
e. El bien inmueble se entrega libre de gravámenes por concepto de 
impuestos, servicios públicos y administración. 
f.  Deben contemplar opción de adquisición. 
g. El locatario puede ceder el contrato de leasing. 
h. La entidad autorizada puede ceder el contrato sin previo aviso 
i.  El pago de impuestos con que sea gravado el bien, será objeto de                     
pacto entre las partes........... 
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j. Los contratos de leasing no requieren elevarse a escritura publica. 
k. Los sistemas de amortización para el leasing deberán sujetarse a las 
condiciones que establezca la Superbancaria..... 
l. Se permite la opción de adquisición anticipadamente. 
 
4.3  REQUISITOS ESENCIALES DEL CONTRATO LEASING HABITACIONAL 
 
Algunos autores han dividido estos requisitos en tres clases, los cuales 
enunciare a continuación: 
 
4.3.1  Requisitos de validez.  Para efectos de todo negocio jurídico, lo 
requisitos son los establecidos en el artículo 1502 del c.c, y  son los 
siguientes: 
 
4.3.1.1  La capacidad.  Es el primer elemento constitutivo de todo 
contrato y se define como la que tiene toda persona para adquirir 
derechos civiles y poder ejercerlos por si misma. Esta capacidad, es de 
goce o adquisitiva y de ejercicio, la primera se define como la aptitud 
legal para adquirir derechos, para ser su titular, y quien carezca de esta  
no puede adquirir los derechos a que se refiera, por si, ni por 
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representante .Y la capacidad de ejercicio es la aptitud legal de una 
persona para ejercer personalmente los derechos que le competen o  la 
aptitud para ejercer actos jurídicos válidos. 
 
Por lo anterior decimos que por regla general toda persona es 
legalmente capaz, excepto aquellas personas que la ley declara 
incapaces.119  
 
Para nuestro tema en estudio es importante analizar la incapacidad de 
ejercicio, es decir la imposibilidad que tiene una persona para ejecutar 
actos jurídicos por sí misma y sin el ministerio o autorización de otra, 
esta puede ser:  
 
A. Incapacidad absoluta,  es aquella de que adolecen las personas, 
que por causas físicas o naturales, carecen de voluntad o no pueden 
expresarla  debidamente.   El  código  civil  en  su  artículo  1504,  trae 
expresamente quienes tienen esta incapacidad: 
 
 
                                                 
119 Art. 1446 del C. C. Colombiano. Editorial  LEYER. 2002 
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 Los dementes 
 Los impúberes y 
 Los sordomudos que no pueden darse a entender por escrito 
 
B. Incapacidad relativa,  es aquella  de que adolecen ciertas personas  
que la ley declara incapaces en razón de su edad, de su estado civil o de 
otras circunstancias.120 El artículo 1504 en su inciso tercero expresa 
quienes adolecen de esta incapacidad: 
 
Los menores adultos que no han obtenido habilitación de edad.121 
Los disipadores que se hallan bajo interdicción.122 
 
C. Incapacidad particular o especial,  consiste en la prohibición que la  
ley ha impuesto a ciertas personas para ejecutar ciertos actos, esta  




                                                 
120 ALESSANDRI, es uno de los autores que denomina esta incapacidad como civil, legal o de protección 
121 Los actos de estas personas no generan obligaciones naturales ni admiten caución 
122 La incapacidad de estas personas no es absoluta y sus actos pueden tener valor en ciertas circunstancias 
y  bajos ciertos aspectos determinados por la ley. 
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La primera;  se trata de una prohibición absoluta para ejecutar ciertos 
actos, es decir que estos no pueden ejecutarse en forma alguna, ni bajo 
ningún respecto. 
 
La segunda;  se trata de la exigencia de celebrar estos actos con 
determinados requisitos o formalidades habituales. 
 
Visto lo anterior podemos deducir que para poder ser parte en un 
contrato de leasing habitacional se requiere que esta no incurra en una 
de las incapacidades precisadas anteriormente, en lo concerniente a las 
personas naturales en cuanto a las personas jurídicas, es importante 
traer a colación lo establecido en el articulo 99 del código de comercio, 
que hace referencia a la teoría de la especialidad del objeto social, que 
dice: la capacidad de la sociedad se circunscribirá al desarrollo de la 
empresa o actividad prevista en su objeto. Se entenderán incluidos en el 
objeto social los actos directamente relacionados con el mismo y los que 
tengan como finalidad ejercer los derechos o cumplir las obligaciones 




De acuerdo a lo anteriormente trascrito se distinguen dos situaciones: 
 
La primera, tiene que ver cuando la operación se estructura como una 
variante o especie de leasing financiero, caso en el cual  solo pueden 
actuar en calidad de arrendadoras aquellas empresas de leasing 
organizadas como compañías de financiamiento comercial, cuyo objeto 
social exclusivo consista en la captación de recursos del publico 
mediante la emisión de CDT  para destinarlos a la realización de 
operaciones activas de crédito y operaciones de arrendamiento 
financiero, que cuenten con el correspondiente certificado de 
autorización expedido por la superintendencia bancaria.123  
 
Por consiguiente, los negocios de leasing habitacional estructurados 
como una variante de leasing financiero que sean celebrados por 
personas   naturales o   jurídicas    distintas    de    las    compañías   de  
Financiamiento comercial se encuentran viciados de nulidad absoluta en 
razón del régimen de incapacidades especiales que se deriva de lo 
dispuesto por la ley 74 de 1989, el decreto reglamentario 3039 de 1989 
                                                 
123 Según reza en el Art. 5º, numeral 2 del estatuto orgánico del sistema financiero, en concordancia con el 
Art. 53 ibídem. 
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y el estatuto orgánico del sistema financiero en concordancia con el 
decreto 2920 de 1982. 
 
En segundo lugar, tratándose de la celebración de negocios de leasing 
en calidad de usuarios, su viabilidad jurídica depende de que los mismos 
guarden  relación   directa con  el objeto  social de la respectiva entidad, 
bien sea que se trate del ejercicio de las actividades principales en el 
señaladas, o de la realización de actos accesorios directamente 
relacionados con el mismo y que tengan como finalidad el ejercicio o 
cumplimiento de derechos y obligaciones derivados de la existencia y 
actividad de la sociedad. Y en cuanto se trate de actos conexos, su 
armonía con el objeto social debe expresarse a través de una relación 
instrumental de medio al fin cuyos extremos serán, en su orden, el acto 
considerado y la empresa o actividad prevista en los estatutos. 
 
4.3.1.2  El consentimiento.   Es el acuerdo de voluntades de dos o más 
personas sobre un objeto jurídico. Es este acuerdo el que constituye el 
contrato de leasing habitacional, que para que se forme es necesario 
que ambas voluntades  concurran en un mismo momento y sean 
concordantes. Este acuerdo de voluntades debe recaer sobre todos los 
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puntos que son objeto del contrato, ya sean esenciales o meramente 
accidentales. 
 
Ahora bien, es necesario determinar los elementos constitutivos del 
consentimiento, los cuales hacen parte del periodo precontractual, y se 
conforman por dos etapas que son: la aceptación y la oferta.  
 
La oferta se trata de la proposición que una de las partes hace a la otra 
respecto del contrato de leasing habitacional, en la que determinan sus 
condiciones. Y si la otra parte acepta con las condiciones y formalidades 
que este tipo de contrato conlleva, el contrato queda formado. Este 
consentimiento para que sea legal debe estar exento de vicios, los 
cuales pueden intervenir en cualquier momento de este; como son: 
 
El error, que es el concepto equivocado que se tiene de la ley, de una 
persona o de una cosa, y que lleva a una persona a celebrar este 
contrato, como lo sería la equivocación en que incurre el usuario de 
leasing habitacional respecto de la especificación de las unidades 
inmobiliarias que no corresponden a la realidad de lo indicado por este. 
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La fuerza, que es la presión ejercida sobre un persona por actos 
materiales o por amenazas para inducirla a consentir. La fuerza expone 
a una de las partes contratantes a un temor actual o futuro, que es lo 
que lo lleva a consentir para así liberarse de esta. 
 
Para que este consentimiento se encuentre viciado por la fuerza, esta 
debe de ser grave y además debe tener una relación de causalidad con 
la celebración del contrato de leasing habitacional, el cual estará viciado 
de nulidad. 
 
El dolo, consiste en la intención positiva de engañar o de mantener en 
error a un persona para inducirla a consentir; tal seria el caso en que la 
empresa leasing de información falsa sobre los pagos periódicos que el 
usuario debe hacer , respecto de su valor; o cuando el beneficiario de 




                                                 
124 El Art. 1515, reza: el dolo no vicia el consentimiento sino cuando es obra de una de las partes , y 
cuando demás aparece claramente que sin el no hubiera contratado. 
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4.3.1.3  Objeto lícito.  La declaración de voluntad sobre el negocio 
jurídico leasing debe tener por objeto una o mas cosas que se pueden  
Tratar de dar, hacer y no hacer, enmarcadas dentro de las obligaciones.  
 
Este objeto debe ser lícito ya que de lo contrario contravendría el 
derecho público de la nación, lo que provocaría la nulidad por vicio del 
objeto.    
 
4.3.1.4  Causa lícita.  El negocio jurídico leasing habitacional debe tener 
una causa lícita, esto es el motivo por el cual las partes contratantes: 
usuario proveedor y empresa de leasing inducen al acto o contrato; 
dentro de un marco legal, acorde a las buenas costumbres o al orden 
publico. 
 
La causa lícita es inminente dentro de todo contrato puesto que de no 
existir o en su defecto de ser esta ilícita no surgirían las obligaciones 
previstas para cualquier negocio jurídico. O el  último caso estaría 
viciado de nulidad absoluta. 
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4.3.2  Requisitos de existencia.  El leasing habitacional al igual que todo 
acto o contrato se caracterizan por llevar intrínsicamente unos 
elementos, de los cuales el código civil colombiano los clasifica en: 
elementos de la esencia, de la naturaleza y accidentales. 
 
4.3.2.1 Elementos de la esencia del contrato leasing habitacional.  Son 
elementos de la esencia aquellas cosas sin las cuales, o no produce 
efecto alguno, o degenera en un contrato diferente. Ya que el leasing 
habitacional se ha estructurado como una especie de leasing financiero, 
de acuerdo con lo establecido en el decreto 913 de 1993. 
 




Es indispensable determinar la cosa objeto del contrato como elemento 
esencial, pues de faltar; el negocio jurídico seria inexistente ya que de 
un lado para la empresa leasing carecería de objeto por lo que de otro 
lado, es decir para el usuario no tendría la causa que lo induce a 
contratar, lo que indica que no existirían obligaciones reciprocas. 
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Para que la cosa sea lícita se deben tener en cuenta los siguientes 
requisitos: 
 
La cosa objeto de leasing habitacional debe ser determinada. Esto es 
que las partes contratantes tengan conocimiento de esta desde el 
surgimiento del negocio jurídico. 
 
La cosa debe existir, o de no ser así esperarse que exista, caso en el 
cual  este   negocio   jurídico   estaría   sometido   a   una   condición,  y  
 
La cosa debe ser de propiedad de la empresa leasing o en su defecto de 




El precio es el dinero que el cliente usuario se obliga a dar por el uso y 
goce de la cosa objeto de leasing; por tal razón, el precio constituye 
elemento esencial del contrato de leasing habitacional. Para determinar 
el precio la jurisprudencia ha señalado los siguientes requisitos. 
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El precio debe estipularse en dinero; no obstante, no es necesario que 
se pague en dinero, puesto que durante la ejecución del negocio este 
puede efectuarse con una cosa distinta. 
 
En la medida en que el precio constituye la obligación fundamental a 
cargo del cliente usuario, la experiencia demuestra  que en la 
generalidad de los casos la empresa leasing suele exigirle al usuario el 
otorgamiento de un pagaré con espacios en blanco en el que se 
incorpora la obligación a cargo se  de este de pagar las cuotas 
periódicas por concepto del uso y goce del bien objeto del contrato. Esta 
circunstancia al decir de la mas autorizada jurisprudencia nacional le 
permite a la empresa de leasing robustecer su posición  de acreedor con 
los privilegios sustanciales y procésales propios de las acreencias 
cambiarias. De hecho, la emisión del referido pagare no implica una 
novación objetiva o una daciòn en pago que extinga la obligación a 
cargo del usuario de satisfacer las cuotas periódicas en los términos, 
condiciones y dentro de la oportunidad estipulada contractualmente, a 
menos que las partes así lo estipulen expresamente. 
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El precio debe ser determinado, esto es, conocerse con precisión y 
saberse con exactitud cuál es su monto. Con todo, nada obsta para que 
la determinación del precio se haga de acuerdo con la naturaleza de la 
cosa o conforme a la costumbre. En todo caso, en la medida que el 
leasing básicamente consiste en una técnica financiera que permite 
realizar cierta inversión amortizable con el producto del precio a cargo 
del cliente usuario, es evidente que dicho precio comprenda esa 
inversión que hace la empresa de leasing, menos el valor residual que 
debe pagar el usuario en el evento en que decida hacer uso del derecho 
de opción de adquisición, y además un interés calculado mensual o 
anualmente y las erogaciones propias de la operación. Dicho de otro 
modo: en la determinación del precio es necesario considera tres 
factores, a saber: 
 
 El costo del uso y goce en estricto sentido. 
 La amortización, y 
 El valor residual que debe pagar el usuario en caso de hacer uso de 
la opción de adquisición 
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El precio debe ser real, vale decir, fijar en forma tal que se manifieste 
que en realidad el acreedor tiene derecho de exigirlo y el deudor la 
obligación de entregarlo. De ahí que no se considere precio real el 
simulado o el irrisorio, esto es, aquel que apareja un desequilibrio 
extraordinario en las prestaciones nacidas del negocio, poniendo de 
manifiesto que las partes no tuvieron un motivo serio de hacerlo 
exigible. 
 
La opción de adquisición: en el derecho colombiano la opción constituye 
un elemento esencial del leasing financiero, merced a la cual la empresa 
de leasing se obliga a transferirle al cliente usuario la propiedad del  
objeto del negocio, al vencimiento del termino estipulado para la 
duración del mismo, previo el pago del denominado precio residual. 
 
Como quiera que el leasing es un negocio jurídico de tracto sucesivo, el 
ejercicio de la opción debe hacerse, pues, al final del período, 
aclarándose que dicho ejercicio implica para el cliente usuario tres 
alternativas, a saber: 
 
 Adquirir el bien por su valor residual o uno aproximado; 
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 Restituir el bien objeto del negocio; y, 
 Renovar el contrato en condicione distintas a las inicialmente 
estipuladas, toda vez que el bien objeto del mismo ya ha sido 
depreciado total o parcialmente, vale decir, la empresa de leasing ya 
amortizó su costo por lo menos parcialmente. 
 
Por lo demás, la opción puede ser ejercida por el usuario y sus 
sucesores, y, por vía subrogatoria, por sus acreedores. Además, debe 
ejercerse al vencimiento del término de duración del leasing. 
 
A este respecto, cuando la empresa de leasing es un establecimiento de 
crédito organizado como compañía de financiamiento comercial, la 
superintendencia bancaria ha señalado que constituye practica no 
autorizada exigirle al cliente usuario el pago anticipado de dicha opción, 
ya que tal practica contradice lo dispuesto por el articulo 2º del decreto 
reglamentario 913 de 1993, amén de que conduce a que el negocio 
degenere en otro, por desconocimiento de un elemento esencial.125  
 
 
                                                 
125 CIRCULAR básica jurídica , titulo tercero, capítulo tercero 
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B. Elementos de la naturaleza:   
 
Son elementos de la naturaleza del contrato de leasing, los que no 
siendo esenciales en el, se entienden pertenecerle, sin necesidad de una 
cláusula especial. 
 
C. Elementos accidentales: 
 
Son elementos accidentales de todo contrato, aquellos que ni esencial ni 
naturalmente le pertenecen, y que se le agregan por medio de cláusulas 
especiales. 
 
4.3.3  Requisitos de forma.  Por regla general el leasing se perfecciona y 
obliga por el solo consentimiento  de las partes que concurren a su 
celebración.  
 
No obstante, lo usual es que el negocio se haga constar por escrito, no 
porque se trate de una solemnidad sustancial para su validez, sino mas 
bien por razones de seguridad jurídica; es mas, el documento respectivo 
puede ser una escritura Publica o un simple documento privado y sin 
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autenticación o reconocimiento ante autoridad competente, pues en 
ultimas su omisión no generaría ni la inexistencia ni la nulidad del 
correspondiente negocio.126 
 
En síntesis, las partes contratantes al celebrar un negocio de leasing 
pueden convenir en formalizarlo por escrito privado o bien por medio de 
escritura publica. La admisibilidad y obligatoriedad de este pacto no 
ofrece duda alguna, ya que no resulta prohibido por la ley, ni es 
contrario al orden público o a las buenas costumbres.  
 
Empero, se pregunta: ¿deberán considerarse vinculadas las partes por el 
negocio  desde la celebración del mismo, aun antes de haberse cumplido 
lo convenido respecto de la forma, quedando simplemente facultadas 
para exigirse recíprocamente la observancia de la formalidad pactada, o 
si, hasta que tal requisito no se haya cumplido, debe considerarse el 
negocio inexistente, pudiendo hasta ese momento desistir de celebrarlo?  
 
 
                                                 
126 Al hacer un análisis en el derecho comparado se encuentra que en varias legislaciones se exige que para 
la realización del contrato de leasing inmobiliario se lleve a cabo por medio de escritura pública; razón por la 
cual se le puede aplicar por analogía al leasing habitacional; esto con la finalidad de darle seguridad jurídica 
a dicho contrato. 
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La respuesta a este interrogante debe darse a la luz de la interpretación 
en punto al contenido y al alcance del acuerdo de voluntades y, en este 
sentido, pueden darse las siguientes hipótesis: 
 
Las partes pudieron haber querido condicionar a la observancia de la 
forma el perfeccionamiento del negocio, atribuyéndole el carácter de 
requisito esencial. Por consiguiente, mientras no se cumpla la formalidad 
prevista, no habrá negocio vinculante, sino un proyecto de negocio, 
quedando las partes en libertad  de llegar a celebrarlo o no.127 
 
Las partes al pactar pudieron haber querido quedar ya obligadas a 
celebrar     posteriormente  mediante  documento  publico  privado,   sin 
posibilidad de desistir, el negocio a cuyo contenido han prestado su 
consentimiento. En este caso, estamos en presencia de una promesa de 
contrato, cuyo contenido consistirá en la obligación de llegar a la 




                                                 
127 BAENA CARDENAS, Luis Gonzalo. El leasing habitacional, p. 58 
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Por último, las partes al pactar quisieron obligarse recíprocamente a 
formalizar el negocio en documento público o privado si una de ellas así 
lo exige. En este caso, la forma si estipulada tiene el valor de requisito 
ad probationem. 
 
Ahora bien, como negocio jurídico que es, el leasing una vez celebrado 
mediante el acuerdo de voluntades, continúa existiendo con 
independencia del acuerdo de voluntades de las partes contratantes.  
 
En el momento en que el negocio se ha concluido o perfeccionado, el 
proceso volitivo ya ha desarrollado toda su eficacia, de suerte entonces 
que es indiferente para la subsistencia del negocio que n lo sucesivo 
exista o no acuerdo de voluntades, pues el leasing seguirá siendo tal y 
obligando a las partes aunque se haya llegado a un total desacuerdo 
entre ellas. 
 
Por consiguiente el leasing al igual que sucede con cualquier otro 
negocio jurídico, visto después de su celebración, constituye un 
complejo de normas a las que las partes están sometidas y que ordenan 
sus conductas reciprocas, estableciendo entre ellas derechos y 
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obligaciones; normas que ellas mismas se dieron e impusieron, pero 
cuya inoperatividad no descansa ya en las voluntades de los 
contratantes, sino que les resultan impuestas por el, ordenamiento 
jurídico. 
 
La posición de los contratantes respecto de las obligaciones nacidas del 
contrato es semejante a la que todos corresponde frente a las 
obligaciones impuestas en forma directa por la ley. Este es el sentido del 
Art. 1602 del cod. Civil., según el cual todo contrato legalmente 
celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado 
sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.128 Lo que 
significa que ni la validez ni el cumplimiento del contrato pueden dejarse 
al arbitrio de uno de los contratantes. Ninguno de ellos  puede  
sustraerse,  por  su sola  voluntad,  a   esa  ley  del contrato ni dejar sin  
efecto el vínculo contractual, aunque sí pueden hacerlo de común 
acuerdo, toda vez que las mismas voluntades, cuya concurrencia 
determinó el nacimiento del contrato, pueden también resolverlo. 
 
 
                                                 
128 Formado el contrato, con el conjunto de las formalidades que le sean propias, adquiere perfección y su 
destino es el de producir los efectos que por su medio buscaron los contratantes. 
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4.4  BENEFICIOS DEL LEASING HABITACIONAL 
 
a.  No requiere ahorro previo ni cuota inicial.  
 
b. Permite determinar el término de duración del contrato. No tiene un 
término mínimo, pero si un máximo el cual es de treinta (30) años. 
No obstante lo anterior los plazos óptimos por convenir  se 
establecen entre 10 y 15 años.  
 
c. Se da la Posibilidad al usuario o locatario de hacer pagos 
extraordinarios para disminuir plazo, para disminuir el valor de la 
opción de adquisición que es la última cuota o reducir el canon.  
 
d.  Tasa de interés del mercado.  
 
e.  Incentivos para el usuario. 
 
f.  Disminuye la base mensual de retefuente.  
 
g. Contrato exento de impuesto de timbre, si ejerce opción de compra.  
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h. Hay prioridad para deudores con vivienda entregadas en dación de 
pago.  
 
i. Incentivos para las entidades autorizadas  
 
j. Son rentas exentas los ingresos de leasing por contratos suscritos 
hasta 2012, cuyo plazo sea superior a diez años.  
 
k. Podrán titularizar los flujos de caja de los contratos de leasing. 
Pactando un canon de arrendamiento de acuerdo a este flujo de caja lo 
que permite establecer el porcentaje de la opción de compra que 
ejercerá al finalizar el contrato. 
 
l. El locatario puede transferir el inmueble y los beneficios derivados del 
contrato, con la sola cesión a un tercero, debidamente autorizada por la 
entidad arrendadora 
 
m. El gobierno y los ponentes introdujeron nuevas disposiciones 
mediante las cuales se protege a los tomadores de crédito de vivienda 
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frente a variaciones bruscas en las tasas de interés, por fluctuaciones 
futuras de la UVR. 
 
n. De la misma manera, se dejó sentada una garantía para evitar que 
las entidades del estado, como es el caso del Banco Agrario y Findeter, 
incurran en pérdidas cuando se les obligue a otorgar préstamos 
subsidiados o realizar operaciones que no les son rentables. 
 
o. Para la eventualidad de nuevas quiebras de entidades financieras, el 
gobierno quedó facultado – en conjunto con el Banco de la República- 
para imponer inversiones forzosas al resto del sector financiero, para 
que contribuyan al salvamento de la entidad en crisis. 
 
p. De otro lado, el gobierno dejó previsto que en el caso de fusiones de 
entidades o asimilación de las mismas – por ejemplo del IFI y Findeter- 
la que quede resultante pueda entrar a manejar sin limitación alguna las 





4.4.1  Beneficios tributarios 
 
Las personas que adquieran vivienda a través del Leasing Habitacional 
tendrán la ventaja de que éste, se toma para ellos como un Leasing 
Financiero, lo cual implica que deducen de sus ingresos el valor de 
intereses, corrección monetaria y costo financiero de los cánones de 
arrendamiento.     
 
Para las personas asalariadas que pagan retención en la fuente, será 
igual de atractivo el Leasing Habitacional que el crédito hipotecario, 
porque tendrá los mismos beneficios tributarios, lo cual implica que se 
disminuye la base gravable para el cálculo de la retención en la fuente. 
 
En forma adicional, se toman como un ingreso no constitutivo de renta, 
los valores que se retienen de las cuentas AFC (Ahorro para el Fomento 
de la Construcción) con destino al pago de cánones de arrendamiento 





4.4.2  Beneficios para el mercado hipotecario 
 
La figura de leasing habitacional promueve la movilización de los activos 
en el mercado hipotecario, lo que incentiva una mejor formación de 
precios. Adicionalmente, se dinamiza el mercado secundario vía 
titularización de contratos, lo cual se traduce en mayor diversificación 
del riesgo y, por ende, los márgenes de intermediación de los diferentes 
agentes se reducen.ll llllllllllllllllllllllllll  
 
La posibilidad de ofrecer mediante el contrato de leasing habitacional el 
stock de bienes recibidos en dación de pago, permite su transformación 
en activos productivos.  
 
4.5  Criticas 
 
4.5.1  una de la más destacadas críticas tuvo origen, porque desde que 
el tema comenzó a bosquejarse en decretos y reglamentaciones. 
 
 Los banqueros vieron que se estaba apuntando con el leasing a una 
clientela que no tenía los recursos para pagar una cuota inicial o que no 
 279 
era sujeta de crédito, por limitaciones de ingresos o porque no cumplía 
los requisitos fijados por el establecimiento financiero y los organismos 
de control. El asunto es que si el usuario no calificaba antes para un 
crédito hipotecario convencional, menos lograría pasar el filtro para un 
leasing habitacional.  
 
En el primer caso, el cliente paga una cuota inicial y le financian hasta el 
70 por ciento, para que lo cubra en cuotas mensuales.  
 
Con el leasing no hay pago inicial, o sea que es tanto como financiar el 
100 por ciento del valor del inmueble. Por tanto, el préstamo o la 
financiaciones más onerosa. lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
4.5.2  Por esa misma vía, los pagos mensuales resultarían más elevados 
que en el crédito convencional. También se pagaría más que por 
concepto de arriendo por una propiedad de iguales características a la 
ofrecida por leasing. En términos porcentuales no está calculado el 
sobrecosto.129 
                                                 
129 LOAIZA POSADA. a manera de ejemplo, dice que un arriendo normal de 500.000 mensuales podría 
convertirse en el leasing habitacional en 750.000 o en 800.000 pesos. 
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 4.5.3  Además de resistir esa mayor carga, la familia tendría que hacer 
un esfuerzo adicional en materia de ahorro. Al final del contrato de 
leasing, que puede ir hasta los 30 años, debe pagar una opción de 
compra por el 10 o el 20 por ciento de la propiedad, para que se la 
escrituren a su nombre. 
 
4.5.4  Los banqueros dicen que lo reglamentado hasta ahora por la 
Superintendencia Bancaria se queda a mitad de camino y no permite 
diseñar adecuadamente el producto.lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
 
También, las fuentes de la banca le han confesado a Camacol que 
estarían dispuestos a trabajar con el leasing habitacional si se  
 
cumplieran dos condiciones: que no resulte más barato que el crédito 
hipotecario, porque acabaría a este último: y que tampoco sea tan  
caro, porque le quitaría su viabilidad. Planteado así, es todo un enigma 
encontrar el punto de equilibrio.  
 
4.5.5  Aún avanzando la Superbancaria en la reglamentación, se ve 
lento el proceso para aprobar los esquemas de pago, los intereses, la 
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capacitación del personal que manejará el negocio, la difusión masiva 
entre el público y su entrada en operación. La perspectiva de los 
constructores es que ni en el 2003, ni en el primer semestre de 2004 y, 
posiblemente, al final del año próximo no se ve que este producto pueda 
estar disponible. 
 
4.5.6  Eduardo Loaiza Posada cree que el leasing, tal como se va 
configurando hoy en día, no será una salida para los pobres 
destechados. En cambio, podría ser una opción atractiva para quien 
tenga recursos líquidos, o sea que esté abonado, y quiera ganarse un 
descuento tributario a través de lo pagado por costos financieros, 
corrección monetaria y canon de arrendamiento. No obstante, como 
alternativa jugosa para el inversionista tampoco están en blanco y negro 
las normas que lo deben regular. lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
4.5.7  Camacol cree que el Procurador General de la Nación, Edgardo 
Maya Villazón, tiene razón en el llamado que ha hecho a la Corte 
Constitucional sobre aspectos de inexequibilidad del leasing habitacional 
y de su inconveniencia para los usuarios de tal figura. Los argumentos 
se encuentran razonables. Entre otras cosas, dice Loaiza Posada, porque 
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el leasing está por fuera de la Ley de Vivienda y podría superar los topes 
en cuanto a tasas de interés y costos financieros.130  
 
Las conclusiones a las que ha llegado son tan negativas, que el gremio 
de los constructores considera que ni ahora ni en los próximos dos años 
el leasing habitacional servirá para darle un empujón adicional a la 
edificación.131 
 
4.5.8  El nuevo sistema para la adquisición de vivienda mediante la 
modalidad de leasing es, a juicio de la Procuraduría, contrario a los 
principios de la carta política de 1991. En un concepto de exequibilidad 
que presentó a consideración de la Corte Constitucional, el procurador 
Edgardo Maya Villazón aseguró que el sistema de leasing contenido en 
la ley que reformó el sistema financiero, incrementa los costos para la 
adquisición de vivienda, no impone límites al Gobierno para reglamentar 
la medida, ni brinda elementos para la defensa del usuario.  
 
                                                 
130 Sentencia el dirigente gremial: No es que queramos que se hunda el leasing habitacional, pero las tesis 
del Procurador están sustentadas. Si se cae, afortunadamente ni nosotros ni las entidades financieras nos 
habíamos hecho muchas ilusiones. 
131 LOAIZA POSADA, Eduardo. Gerente de Camacol Antioquia, ha tenido la oportunidad de hablar del tema 
con analistas de los bancos hipotecarios. 
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Además, consideró que el trámite de la ley en el Congreso no se efectuó 
de acuerdo a lo dispuesto en la Constitución.lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
 
Según informó Colprensa, a criterio del procurador Maya Villazón, la 
norma debió estudiarse en forma aparte por ser un sistema novedoso y 
haberse aprobado como una ley marco. Según la posición del Ministerio 
Público, el sistema de leasing fue diseñado para ser aplicado a sistemas 
productivos.llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll  
 
Es decir, bienes o inmuebles en los cuales el usuario obtenga una 
utilidad para su uso. Sin embargo, en la práctica lo dispuesto en la ley 
hace que los costos conviertan la deuda en algo impagable. Al no fijar 
límites para su reglamentación, consideró Maya, el Gobierno puede 
desbordar sus facultades.  
 
En general, la ley no establece parámetros y límites a las tasas de 
interés ni a los intereses sobre capital, tampoco prohíbe la capitalización 
de intereses ni defiende el patrimonio familiar, concluyó la 
Procuraduría.132   
                                                 
132 Nos referimos a la PROCURADURIA GENERAL DE LA NACIÒN. COLOMBIA  
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 4.6  FUNCIONAMIENTO DEL LEASING HABITACIONAL 
 
Los interesados en utilizarlo básicamente deben cumplir con los mismos 
requisitos y documentos del crédito hipotecario, cuales son la 
certificación laboral y de ingresos, el desprendible de nómina y el 
formulario de solicitud diligenciado, entre otros. 
 
Para adquirir una vivienda de 100 millones de pesos, por ejemplo, estas 
serían las condiciones si se usa el sistema en UVR:            
 
 Debe pagarse un 'canon inicial' 30 millones de pesos.  
 Financiación de 63 millones de pesos a 15 años.  
 El usuario debe tener ingresos cercanos a 3 millones 640 mil                 
pesos. 
 Pago de intereses equivalentes a 7 millones durante los mismos 15 
años. 
 Hay que cancelar 7 millones en efectivo al final del leasing para 
ejercer la opción de compra. Este valor puede también financiarse o 
pagarse en cualquier momento del leasing. 
 285 
 Los costos de escrituración e impuestos, que suman cerca de 3 
millones de pesos están a cargo del usuario. 
 La primer cuota estaría entre los 800 y 850 mil pesos. A partir de la 
segunda cuota el valor se incrementará cada mes. 
 Los gastos para hacer el traspaso de la vivienda al final de leasing 
son obligación de locatario.133 
  
4.7  CONDICIONES GENERALES DEL LEASING 
 
 Puede ser para vivienda nueva o usada con un precio mínimo de 70 
millones de pesos. 
 Hay que pagar un 'canon inicial' del 30 por ciento del valor de la 
vivienda. 
 Plazo entre 10 y 15 años para pagar el resto. 
 Posibilidad de liquidar las mensualidades en pesos o UVR. 
 En pesos, la tasa fija anual es del 21 por ciento.  
 En UVR, la tasa es del 12 por ciento más UVR 
 Hay que pagar intereses de la suma financiada por el tiempo que 
dure el leasing. 
                                                 
133 Tomado del Establecimiento Bancario DAVIVIENDA. Colombia.2003 
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 Todos los gastos de escritura, registro y de trámites corren por 
cuenta del locatario (usuario). 
 Apenas se firmen las escrituras y demás documentos el locatario 
(usuario) podrá mudarse de la propiedad. 
 Si el usuario se retira del negocio en cualquier momento no le 
devolverán ni un peso. Aunque puede ceder el negocio a otra 
persona. 
 Para ejercer la opción de compra, si se usa el sistema de pesos,  hay 
que pagar en efectivo entre el 10 y 30 por ciento de la financiación. 
Si es en UVR deberá pagarse entre el 1 y 10 por ciento. Esto puede 
ser al final del leasing o en el momento que desee el usuario y 
también, existe la posibilidad financiar este valor. 
 Los impuestos de valorización y predial, los servicios públicos, 
arreglos y pagos de administración corren por cuenta del usuario. 
 
PRINCIPALES DIFERENCIAS  ENTRE EL LEASING HABITACIONAL Y UN 
ARRIENDO COMÚN 
 
 La operación incluye una promesa de compraventa que la ley obliga a 
respetar, manteniendo el precio pactado. Este no puede ser 
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modificado, independientemente del valor que tenga la vivienda al fin 
del contrato, el que puede haber variado por simple plusvalía o por la 
introducción de ampliaciones u otras mejoras. 
 La ley impide que se modifique el contrato de arriendo durante su 
vigencia. Vale decir, el pago mensual que se pacte se mantendrá 
durante todos los años que tenga la operación.  
 Las razones por las que se puede pedir término anticipado del 
contrato son sólo las contempladas en la Ley y que dicen relación con 
incumplimientos del arrendatario promitente comprador. Es decir, si 
no existen estos incumplimientos, el contrato permanecerá vigente 
hasta que se realice la compraventa definitiva.  
 Las operaciones se realizan con seguros a favor del arrendatario-
comprador. Por ejemplo, si debe operar el seguro de desgrávamen, la 
vivienda quedará a nombre de los herederos en forma definitiva y sin 






4.9  TRATAMIENTO CONTABLE Y TRIBUTARIO DEL CONTRATO LEASING 
HABITACIONAL 
 
 Para el Locatario. Tendrá efectos de leasing operativo.134 
 Para las Entidades Autorizadas. Tendrá un tratamiento de Leasing 
Financiero. Las reglas relativas a la contabilización de dicho contrato 
serán establecidas por la Superbancaria. 
 
4.9.1  Régimen tributario para el locatario. El locatario puede acceder a 
las mismas exenciones tributarias establecidas para los créditos de 
vivienda, como por ejemplo, la disminución de la base de retención en la 
fuente vía deducción por intereses y corrección monetaria,135 hasta por 
$22´162.000 para el año gravable 2003, los alivios aplicables a las 
cuentas AFC, entre otras. Sólo quienes ejerzan la opción de adquisición 
están exentos del pago del impuesto de timbre.  
 
                                                 
134 Articulo 127, numeral 1 del ESTATUTO TRIBUTARIO: para efectos tributarios y contables los contratos de 
leasing sobre inmuebles se someten al siguiente tratamiento; e primer lugar, cuando el plazo sea igual o 
superior a 60 meses, el contrato se considerará como leasing operativo. por consiguiente, el usuario 
registrará como un gasto deducible la totalidad de los cánones causados, sin registrar en su activo o en su 
pasivo suma alguna por concepto del bien objeto del leasing. Esta fórmula solo se aplica cuando el usuario 
presente al 31 de diciembre del año inmediatamente anterior al gravable un patrimonio bruto inferior a cinco 
mil millones de pesos. 
135 Se hace referencia al costo financiero del contrato. 
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4.9.1.1 Exenciones Tributarias. Puede deducir la parte correspondiente a 
los intereses y/o corrección monetaria o costo financiero que haya 
pagado durante el respectivo año. 
 
 Los asalariados pueden optar por disminuir la base mensual de 
retención en la fuente por concepto de pago de intereses y corrección 
monetaria. 
 Se pueden constituir cuentas AFC para el pago de los cánones de 
leasing habitacional o al pago de la opción de compra de la vivienda y 
tendrán sus efectos tributarios.136 
 
4.9.2  Régimen tributario para la entidad financiera.  La renta derivada 
de contratos de leasing habitacional suscritos en los próximos 10 años a 
partir del 27 de diciembre de 2002 y por un plazo no inferior a 10 años, 
queda exenta del pago de este tributo. 
 
 
                                                 
136 Al respecto señala BAENA CARDENAS, Luis Gonzalo. Op. cit. Los cánones causados deben descomponerse 
en dos partes: una que corresponda a abono a capital y otra a intereses o costo financiero. la parte 
correspondiente a abonos de capital se cargará directamente contra el pasivo registrado por el  usuario, 
como un menor valor de este. La segunda será un gasto deducible para el usuario. 
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4.9.2.1 Exenciones tributarias.  Constituyen rentas exentas los ingresos 
provenientes de contratos de leasing sobre bienes inmuebles 
construidos para vivienda que se suscriban dentro de los 10 años 
siguientes al 27 de diciembre de 2002, siempre y cuando el término de 
duración de los mismos no sea inferior a 10 años. 
 
 El impuesto de timbre solo se causa si vencido el término de vigencia 
del contrato, el locatario no ejerce la opción de compra137. 
 
4.10 DIFICULTADES  PARA LA IMPLEMENTACIÓN Y EL DESARROLLO DE 
LEASING HABITACIONAL. 
 
Indagando  directamente   entre  quienes  pueden  realizar  negocios 
jurídicos de leasing actuando en calidad de dadores, en especial entre 
las  compañías   de    financiamiento     comercial, al igual que entre los  
 
 
                                                 
137 Señala BAENA CÁRDENAS, Luis Gonzalo. Op. Cit: al ,omento de ejercerse la opción de adquisición, el 
valor pactado para tal fin se cargará contra el pasivo del usuario, debiendo quedar este en ceros, cualquier 
diferencia se ajustará contra los resultados del ejercicio. si el usuario no ejerce la opción de adquisición, se 
efectuarán los ajustes del caso en su renta y patrimonio, deduciendo en la declaración de renta del año en 
que haya finalizado el contrato, la totalidad del saldo por depreciar del activo no monetario registrado por el 
usuario. Por su parte , la empresa de leasing hará los ajustes del caso.
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organismos de control y vigilancia del estado, acerca de la realidad de 
este genero de negocios, pudimos establecer los siguientes factores y 
circunstancias que se erigían en dificultades para el desarrollo de leasing 
habitacional en Colombia, pero que afortunadamente actualmente se 
han podido superar. 
 
4.10.1  La desnaturalización del leasing como operación autónoma.  
para nadie conocedor de los temas en estudio, es un secreto que en 
Colombia, en un determinado momento que a la fecha se estima 
superado, no pocos empresas de leasing dedicaron gran parte de su 
esfuerzo empresarial a la realización de una serie de negocios de 
compraventa a plazos con reserva de dominio, rotulados bajo la etiqueta 
de del leasing. Esto ocurrió, obviamente, en un momento en que la 
práctica de disfrazar una venta con reserva de dominio como un leasing 
le permitía a los operadores del negocio obtener ventajas de orden 
contable y tributario, amén de poder operar en el mercado de la 
intermediación financiera al margen de las restricciones existentes en 
materia de intereses, para sólo hacer mención a estos dos aspectos.138 
 
                                                 
138 CIFUENTES MUÑOZ, Eduardo. El leasing, Bogotá, Temis, 1988, p. 6 
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Esta historia que registra un desvío conceptual y funcional en la práctica 
del leasing no es propia ni exclusiva de Colombia, pues la misma 
también se presentó en otras latitudes como, por ejemplo, estados 
unidos, España e Italia, países en los cuales la jurisprudencia se encargó 
de establecer una línea divisoria entre  el leasing y la venta con  reserva 
de dominio a partir de la determinación o indagación en punto a cuál ha 
sido la voluntad negocia real, estimando que de no probarse un acuerdo 
simulatario en el que el leasing es el negocio es aparente  que encubre 
la compraventa a plazos con reserva de dominio, debe concluirse que lo 
concertado por las partes fue un verdadero leasing, no obstante la 
estipulación de un valor residual prácticamente nulo. 
 
En el caso colombiano, la jurisprudencia ha sido prolija en soluciones 
que reconocen la necesidad de desentrañar cuál ha sido la intención de 
las partes al celebrar determinado negocio jurídico, de cara a fijar su 
sentido decisivo para el derecho. Así por ejemplo, en casación del 9 de 
septiembre de 1992,la H. Corte Suprema de Justicia expresó:  
 
“la calificación de los contratantes  den a un contrato motivo de litigio no 
fija definitivamente su carácter jurídico, mejor dicho, las partes no 
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pueden trocar ese contrato en otro por el mero hecho de darle un 
nombre...” 
 
Del mismo modo, en casación del 5 de septiembre de 1930, la H. Corte 
Suprema de Justicia manifestó: 
 
“la ley no reconoce palabras sacramentales y la intención de las partes 
es la norma suprema para la interpretación de los contratos. Si las 
partes quisieron obligarse mutuamente por cierto lazo jurídico, ese 
consentimiento no puede depender de las palabras empleadas para 
manifestarlo, que es cosa adjetiva.....”  
 
Finalmente, en casación del 3 de junio de 1946, la H. Corte Suprema de 
Justicia señaló:  la intención de las partes de celebrar los contratos 
puede desentrañarse tomando en consideración la naturaleza del 
contrato y las cláusulas claras y admitidas del mismo que sirvan para 
explicar las dudosas; las circunstancias que influyeron en su celebración 
determinando la voluntad de las partes para consentir en él; las 
costumbres  de los contratantes  y los usos del lugar en que han 
pactado; la aplicación practica que del contrato hayan hecho ambas 
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partes o una de ellas con aprobación de la otra, y otras convenciones o 
escritos emanados de los contratantes. En una palabra, el juez tiene 
amplia libertad para buscar la intención de las partes y no está obligado 
a encerrarse en le examen exclusivo del texto del contrato para apreciar 
su sentido. 
 
Dejando a salvo lo expuesto, debemos reconocer que hoy por hoy el 
profesionalismo, la habilidad y los conocimientos de algunos directores  
y administradores de empresas dedicadas al leasing han permitido 
superar ese conflicto de personalidad, que llevo a algunos operadores 
del negocio a simular la venta con reserva de dominio bajo el disfraz de 
leasing. 
 
Esa circunstancia ha permitido que en Colombia el leasing tome nuevos 
rumbos, pudiéndose advertir la existencia de interesantes  nichos de 
mercado en áreas tales como la del leasing habitacional, en la medida 
en que se trata de un instrumento adecuado para facilitar el acceso a la 
propiedad de las viviendas, contribuyendo de este modo a la solución de 
uno de los más acuciantes problemas sociales. 
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Siendo así cabe anotar que la figura del leasing habitacional no es muy 
usual en el sistema colombiano, ya que es una modalidad de contrato 
mercantil que puede decirse que no ha sido llevada a cabo por las 
empresas de leasing y que muy seguramente no realizarán por razones 
estrictamente económicas, financieras y de marketing, y por falta de 
imaginación, escollo estos contra los cuales nada puede hacer el más 
despierto e imaginativo asesor. 
 
4.10.2  Falta de una adecuada divulgación y conocimiento del leasing.  
Encuestas realizadas entre el público nos permitieron concluir que en 
Colombia aun no se conoce suficientemente en que consiste la figura del 
leasing habitacional ni cuales son sus posibilidades de utilización 
practica , lo que sin lugar a dudas constituye una barrera que 
imposibilita el desarrollo de esta modalidad de negocio. 
 
Ese desconocimiento  gran medida se debe a que a nivel de las 
empresas de leasing son prácticamente inexistentes los programas y 
campañas publicitarias a través de los cuales de a conocer a los 
potenciales usuarios cuales son las características jurídicas, económicas 
y financieras del leasing. De esta suerte mientras los directores de las 
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empresas de leasing cada vez más conocen de este negocio, la 
ilustración que poseen los potenciales usuarios es menor. 
 
4.10.3  Falta de una capacidad de ahorro.  para nadie es desconocido 
que Colombia cuenta con una sociedad que no practica usualmente el 
ahorro, por lo que podemos concluir que se debe a los bajos ingresos 
percibidos por la población y por ende al deterioro de u capacidad 
adquisitiva, motivo por el cual el desarrollo del leasing habitacional se 
ha visto estancado, pues precisamente por este motivo los colombianos 
no pueden cubrir las prestaciones económicas que se reflejan en las  
cuotas periódicas que se configuran como contraprestación de este 
contrato. Es por esto que esta. Figura ha sido criticada debido a que solo 
pueden acceder al leasing habitacional aquellas personas que perciben 
altos ingresos, lo que excluye a las personas con bajos ingresos, quienes 
son los que realmente se beneficiarían con este nuevo modelo para 
adquirir vivienda.  
 
4.10.4  Descapitalización del sector financiero.  Según estudiosos del 
tema; el sector financiero donde estado colombiano, ha estado en 
frecuentes crisis debido a la descapitalización de sus intermediarios 
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financieros; lo que trae como consecuencia que las compañías de 
financiamiento comercial no tengan la capacidad económica para poder 
ofrecer a los usuarios el programa de leasing habitacional. 
 
Por lo anterior es necesario reaccionar contra esta crisis, fortaleciendo la 
capacidad económica de estas entidades financieras para poder poner 
en marcha el denominado leasing habitacional como uno de sus 
objetivos enmarcados dentro de su objeto social, pues como es sabido e 
capital de un a entidad financiera es el que determina su grado de 
solvencia además de los activos de riesgo que está en capacidad de 
tolerar una empresa  sino también  su capacidad de endeudamiento. 
 
De acuerdo a lo expuesto anteriormente, es necesario  traer a colación  
algunas alternativas que permitan la capitalización del sector financiero, 
a través de los siguientes mecanismos.139 
 
a. Emisión de acciones comunes y de acciones con dividendo 
preferencial con derecho a voto; 
 
                                                 
139 BAENA CARDENAS, Op.Cit., p 87 
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b. Emisión de bonos ordinarios y de bonos obligatoriamente convertibles 
en acciones; y,  
 
c. Estructuración de procesos de securitizaciòn o titularización. 
 
Independientemente de los mecanismos antes mencionados, las 
consideraciones hechas a estos respecto de su utilización, lo que 
realmente es importante es que actualmente  la meta de los 
intermediarios financieros  es el de incrementar estos recursos 
activando de esta manera la demanda de activos líquidos rentables, por 
lo mismo para lograr este objetivo es necesario acudir a la utilización de 
mecanismos que coadyuven a la profundización del mercado de 
capitales,140 es decir el grado de canalización de recursos en la forma de 





Dentro de estos mecanismos están: 
                                                 
140 Entiéndase por profundización del mercado de capitales el grado de canalización de recursos en la forma 
de ahorro transferible o activos líquidos rentables que posee una determinada sociedad. 
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 Las tradicionales operaciones de mercado abierto 
 La promoción de capitalización de las empresas a través de la 
emisión y colocación de acciones y de bonos, y  
 La implementación de alternativas de financiación empresarial 
sustentadas en la rotación de sus activos. 
 
Con la ayuda de estos mecanismos además de liberar el sistema 
financiero de las vicisitudes de la coyuntura económica, se obtendrá la 
reducción en el traslado de riesgos de las empresas al sistema 
financiero, al tiempo que se introducirá poco a poco la cultura del ahorro 
a largo plazo dando mayor estabilidad a las captaciones y, por ende, 
facilitando la estructuración de programas que, como el leasing 
habitacional, no pueden llevarse a cabo exitosamente a partir de una 
estructura de pasivos fundamentada en el corto plazo. 
 
4.10.5  El desfase entre los plazos de las captaciones y los plazos de las 
colocaciones.  Esta es otra de las crisis para impedir el buen desarrollo 
del programa de leasing habitacional por parte de las compañías de 
financiamiento comercial con relación al desfase existente entre los 
plazos de las captaciones y los plazos de las colocaciones. 
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Pues en Colombia debido a que el mercado de capitales es de reducido 
tamaño, los activos líquidos rentables a largo plazo presentan una baja 
demanda.  
 
Este problema se ha visto agravado a consecuencia de la recesión 
económica que hemos padecido en los últimos años, que ha volcado la 
preferencia de los inversionistas y ahorradores hacia los activos 
financieros de alta liquidez o corto plazo que les dan la posibilidad de 
reconstituir permanentemente su portafolio. 
 
 Por eso, para poder realizar operaciones de leasing habitacional que, 
por su naturaleza implican un financiamiento de largo plazo, a partir de 
una estructura de pasivos basada en el corto plazo, las compañías de 
financiamiento comercial como es apenas natural deben poseer un alto 
grado de estabilidad de sus captaciones  so pena de verse enfrentadas a 
una crisis de liquidez. Estos estudios realizados acerca de la estabilidad 
de las captaciones en el sistema financiero colombiano demuestran que 
los instrumentos más estable son aquellos que están asociados al 
ingreso permanente de los ahorradores e inversionistas, al paso que los 
más inestables están liados a motivos de especulación. 
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Ante las circunstancias descritas, resulta ineludible pensar en la 
necesidad de que el gobierno nacional estimule la estructuración y 
puesta en práctica de procesos de securitizaciòn o titularización que 
permitan llegar los recursos que demanda un programa de leasing 
habitacional. 
 
4.10.6  La superintendencia bancaria.  La Superintendencia Bancaria era 
otra de los impedimentos para la realización del leasing habitacional 
puesto que  encerraba el cumplimiento de las funciones de inspección y 
vigilancia del sector financiero, constituye una dificultad práctica para el 
desarrollo  de las operaciones de leasing  habitacional. 141 
 
En efecto, no es un secreto que la Superintendencia Bancaria es una 
autoridad  de alta   policía  administrativa  económica  a  quien  el 
legislador le encomendó la guarda y la conservación del orden público 
económico en todo lo relacionado con la actividad y funcionamiento de 
las entidades bajo su ámbito de inspección y vigilancia. 
 
                                                 
141 ibid. p. 90 
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No obstante, so pena del cumplimiento de este objetivo, en la 
Superintendencia Bancaria se ha vuelto una practica generalizada 
sospechar de todo cuanto hacen las instituciones financieras en 
desarrollo de las actividades constitutivas de su objeto social. Por 
manera entonces que se ha convertido en la regla general lo que en los 
términos del Art. 83 de la constitución nacional es una excepción.  
 
Ha llegado a tal extremo la situación, que no es exagerado sostener que 
su función de control y vigilancia se ha tornado en una permanente 
cacería de brujas con resultados tan hábilmente elaborados como los 
que aparecen consignados.142  
 
Aunado a lo anterior campe la ineptitud profesional de algunos 
funcionarios de la Superintendencia Bancaria, manifestada en 
protuberantes confusiones conceptuales y en interpretaciones 
cerreramente literales de las disposiciones legales que informan la 
actividad y funcionamiento de las entidades financieras, sin perder de 
vista que también se ha vuelto una práctica generalizada ejercer las 
funciones inherentes a la actividad contralora por el método más sencillo 
                                                 
142 V. Gr. , en algunos considerandos de la Resolución 0435 del 6 de mayo de 1997 
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e ineficaz que puede concebirse: no decidir, no permitir y, en fin, 
obstaculizar143. 
 
4.11 LIMITACIONES DEL ESQUEMA TRADICIONAL DE FINANCIACIÒN DE 
VIVIENDA 
 
4.11.1  La crisis del sistema upac. La financiación de la vivienda requiere 
de la transformación del ahorro de corto plazo en créditos de largo 
plazo. Precisamente esta idea inspiro la creación del sistema UPAC y la 
subsecuente aparición de  las  corporaciones  de  ahorro  y  vivienda  
 
bajo el postulado fundamental de lo que se trataba era de captar  ahorro  
del  público  para  consolidar  una  fuente  estable  de recursos 
destinados a la actividad constructora, la cual por sus características 
debía convertirse en motor del desarrollo económico del país. 
 
Para ello se introdujo la noción de indexación  como un mecanismo que 
debía atraer el ahorro habida cuenta que su finalidad era la de proteger 
a los depositantes de la pérdida de poder adquisitivo del dinero 
                                                 
143 PEÑA CASTRILLON, Gilberto. Algunos aspectos sustanciales y procesales de la fiducia mercantil, Edit. 
Kelly, 1989, pág. 51 y s.s   
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proveniente del proceso de inflación144, amén de posibilitar las 
operaciones crediticias a mediano y largo plazo mediante la protección 
de los acreedores frente a posibles pérdidas atribuibles a cambios 
inesperados en el ritmo de la inflación. 
 
A este respecto, el numeral 11 del Art. 134 del estatuto orgánico del 
sistema financiero disponía lo siguiente: el fomento del ahorro para la 
construcción se orientará sobre la base del principio del valor constante 
de ahorros y préstamos, determinado contractualmente. Para efectos de 
conservar el valor constante de los ahorros y de los préstamos  a  que  
se  refiere  el  presente  capítulo,  unos  y otros se reajustarán 
periódicamente de acuerdo con las fluctuaciones del poder adquisitivo 
de la moneda en el mercado interno, y los intereses pactados se 
liquidarán sobre el valor principal reajustado. 
 
En desarrollo del principio de valor constante de ahorros y préstamos 
consagrado en el inciso anterior, establecerse la unidad del poder 
adquisitivo constante UPAC, con base en la cual las corporaciones de 
                                                 
144 VILLEGAS Luis Bernardo. De donde viene y a donde va el sistema financiero colombiano, Revista 
superintendencia bancaria, nº  4, 1989. p. 2. 
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ahorro y vivienda deberán llevar todas las cuentas y registros del 
sistema , reducidos a moneda legal. 
 
Ahora bien, coloquialmente hablando, mucha agua corrió debajo del 
puente desde la implantación del sistema UPAC en Colombia, tiempo 
durante el cual abundaron las discusiones acerca de los meritos y los 
inconvenientes de haber creado un mercado financiero para la actividad   
constructora.  
 
Desde  luego,  no   es  este   el   escenario adecuado para emitir un 
pronunciamiento en punto a tales discusiones, bastando simplemente 
señalar que en la practica se presentaron varios hechos que, a la postre, 
condujeron a la crisis del sistema UPAC.145  
 
En primer lugar, la carencia de ingresos suficientes para cubrir el costo 
de  los  recursos del sistema UPAC afectó a una franja considerable de la  
 
                                                 
145 Al respecto comenta BAENA CARDENAS: Cualquiera que sea la posición que se adopte acerca de las 
ventajas y desventajas del sistema UPAC, lo cierto es que la experiencia demuestra que por su intermedio se 
logró financiar más de un millón de unidades de vivienda equivalentes al 75% de las necesidades de vivienda 
y aproximadamente el 65% de  las viviendas de interés social, cifras éstas que permiten acreditar su eficacia 
para canalizar el ahorro hacia la construcción y financiación de vivienda, al tiempo que su implementación 
siempre constituyo fuente de crecimiento económico y de generación de empleo. 
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población colombiana y, por cantera, hizo que el crédito se desplazara 
poco a poco hacia la construcción de vivienda de mayor valor. 
 
En segundo lugar, la falta de conocimiento del público y, 
particularmente de los deudores, respecto a las disposiciones legales 
que regulan el sistema UPAC y a la horma como en cada caso se 
liquidan y discriminan los distintos pagos incluidos en las cuotas 
periódicas que tienen a su cargo, llevó a que los usuarios desarrollaran 
una actitud contestataria frente a las instituciones financieras y el propio 
gobierno, que terminó sumiendo al sistema en una profunda crisis. 
 
Paralelamente, el exagerado aumento de las tasas de interés, la 
vinculación de la DTF al calculo de la UPAC y la capitalización de 
intereses146, en la generalidad de los casos tornaron impagables las 
obligaciones contraídas con  el sector  financiero estipuladas en UPAC, lo  
que, a  su  vez, redundó en  un  desmesurado crecimiento de la  cartera   
 
 
                                                 
146 La capitalización de intereses implica que los intereses causados  se suman al capital y causa, 
nuevamente, intereses. ahora bien, a nivel de la doctrina constitucional de la Corte, el tema de la 
capitalización de los intereses en tratándose de créditos de largo plazo destinados a financiar la adquisición 
de vivienda, ha sido objeto de un importante debate. 
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morosa y de difícil cobro que, a su turno, obligó a las instituciones 
financieras a incrementar las provisiones y a instaurar incontables 
procesos ejecutivos que, en muchos casos terminaron con remates y 
daciones en pago. 
 
Como es apenas natural suponerlo, toda esta problemática hubo en 
ultimas de producir consecuencia negativas para la economía y para la 
estabilidad del cerdito, tanto mas aun si se considera que los inmuebles 
afectados  a las respectivas garantías hipotecarias que respaldan los 
créditos en UPAC experimentaron una pérdida  o disminución de su valor 
comercial, producto, además, de la recesión por la que atraviesa el país.  
 
La perturbación social propia de esta crisis llevó a algunos particulares a 
instaurar múltiples acciones de inconstitucionalidad y de nulidad ante la 
Corte Constitucional y el Consejo de Estado, respectivamente, 
mereciendo destacarse al respecto, entre otros los pronunciamientos 
jurisprudenciales de que dan cuenta las sentencias C- 383 DEL 28 de 
mayo de 1999147, C- 700 del 16 de septiembre de 1999 y C- 747 del 6 
                                                 
147 Esta sentencia fue proferida con ocasión de la demanda de inexequibilidad instaurada en contra de la 
letra F) del artìculo16 de la ley 31 de 1992, la cual le atribuía a la Junta Directiva del Banco de la República 
la facultad de fijar la metodología para la determinación de los valores en moneda legal de la Unidad de 
Poder Adquisitivo Constante – UPAC-, procurando que ésta también refleje los movimientos de la tasa de 
interés en la economía. 
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de octubre de 1999 proferidas por la corte constitucional y la sentencia 
del 21 de mayo de 1999 proferida por la sección cuarta del Consejo de 
Estado.148 
 
4.11.2   La ineficacia del inurbe.  Además de la crisis del sistema UPAC 
destacada procedentemente, tratándose de vivienda   social su 
desarrollo  se  vio  también   truncado   básicamente   por   tener   como 
fundamento  el  crédito  subsidiado  otorgado  por  el inurbe , entidad 
que, en nuestro criterio, en un pasado no lejano  se caracterizó por 
presentar serios problemas financieros y administrativos que pusieron 
en entre dicho su capacidad de acción. 
 
Ciertamente, en lugar de transmitir a los usuarios los subsidios 
correspondientes, el INURBE despilfarró los recursos o destinados al 
efecto  realizando  mal  llamadas  inversiones  en entidades  del sector 
cooperativo que no contaban con un adecuado respaldo patrimonial y 
una   adecuada  infraestructura   técnica,  administrativa  y  humana,  ni  
 
                                                 
148 Esta sentencia fue proferida con ocasión de la demanda de nulidad instaurada contra el artìculo1º. de la 
Resolución Externa Nº. 18 originaria de la Junta Directiva del banco de la República, el cual señalaba las 
bases para calcular el valor de la moneda UPAC. 
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tampoco estaban legalmente facultadas para captar recursos del publico 
a través de la emisión de CDAT, razón por la cual debieron ser 
intervenidas por el gobierno nacional con fines liquidatorios, 
circunstancia que, sin lugar a dudas, tuvo y si continua teniendo un 
impacto significativo  sobre la estructura financiera del INURBE  y por 
ende, un alto costo social. 
 
4.11.3  La ley 546 de 1999.  como respuesta a la crisis del sistema 
UPAC producto de los pronunciamientos de la corte constitucional, 
fundamentalmente la sentencia C- 700 de septiembre de 1999, el 
congreso expidió la ley 546 de 1999, por la cual se dictan normas en 
materia de vivienda , se señalan los objetivos y criterios generales a los 
cuales debe sujetarse el gobierno nacional para regular un sistema 
especializado para su financiación, se crean instrumentos de ahorro 
destinados a dicha financiación, se dictan medidas relacionadas con los 
impuestos y otros costos vinculados a la construcción y negociación de 
vivienda y se expiden otras disposiciones. 
 
Como se observa, pues, se trata de una  ley marco o cuadro mediante la 
cual se regula únicamente la actividad de financiación que tenga por 
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objeto la adquisición y construcción de vivienda de largo plazo ( Art., 
150 numeral 19, literal d, de la constitución política de Colombia), 
actividad de financiación cuyo eje central esta constituido por las 
denominadas unidades de valor real UVR149, que quiso el legislador 
reemplazaran a las extinguidas unidades de poder adquisitivo constante 
UPAC, y que obedecen al mismo propósito :  
 
Salvaguardar al acreedor por la depreciación de la moneda, causada por 
la inflación. (Sentencia C-955 de 20009). 
 
Ahora bien en desarrollo de los postulados contenidos en esta ley, el 
gobierno nacional expidió entre potros el decreto 332 de 2001, mediante 
el cual regulo los denominados contratos de ahorro programado para 
compra de vivienda con derecho real de habitación. Se trata de un 
esquema jurídico financiero que involucra en un mismo acto varias 
figuras legales, como son el depósito de ahorro programado, el derecho 
real de habitación y la opción de compra. 
 
                                                 
149 La UVR es una unidad de cuente que refleja el poder adquisitivo de la moneda con base exclusivamente 
en la variación del índice de precios al consumidor certificada por el DANE, se entiende, entonces, que la 




Así, por virtud del contrato de ahorro programado, el cliente de un 
establecimiento de crédito vigilado por la superintendencia bancaria se 
obliga a realizar depósitos periódicos a partir de la suscripción del 
contrato, de suerte que a la finalización de éste puede satisfacer el valor 
de la cuota inicial de la vivienda que desea adquirir Correlativamente. 
 
Durante el plazo del contrato de ahorro programado, el ahorrador esta 
facultado para  ocupar  dicha  vivienda en ejercicio de un derecho real 
de habitación150 y mediante el pago de una contraprestación mensual151, 
que en ningún caso podrá exceder del cero punto ocho por ciento (8%) 
del valor del inmueble.  
 
Por lo demás, a la terminación del contrato de ahorro programado, el 
ahorrador tendrá derecho a adquirir la vivienda ocupada mediante el 
ejercicio de la opción de compra estipulada a su favor.  
 
                                                 
150 Este derecho real de habitación se limita a las necesidades personales del ahorrador (habitador) y las de 
su familia, con la advertencia de que dentro de tales necesidades no están comprendidas las actividades 
profesionales, industriales o comerciales de éste (Arts. 873, 874, y 875 del C.C), habida cuenta que el 
derecho real de habitación no se establece para que el habitador trabaje o se enriquezca, sino para que 
sostenga su vida. 
151 El valor inicial de la contraprestación se calculará con base en el avalúo técnico del inmueble que desea 
adquirir. transcurridos doce meses de ejecución del contrato en los cuales se haya cobrado un mismo valor 
de contraprestación, el establecimiento de crédito podrá ajustar el valor de la misma en una proporción que 
no exceda la meta de inflación fijada por el Banco de la República para el año inmediatamente siguiente (Art. 
4º del Dcto. 332/01 ). 
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Ejercida la opción de compra, el valor ahorrado se aplicara como parte 
del precio y el saldo deberá cancelarse en los términos pactados con el 
establecimiento de crédito, bien sea con recursos propios o mediante 
financiación otorgada por el propio establecimiento de crédito o por otro. 
 
4.12 DIFERENTES PROCEDIMIENTOS DEL LEASING HABITACIONAL 
 
4.12.1   Proceso abreviado de restitución de tenencia.  Este proceso 
puede iniciarse por dos causas: 
 
La primera, por el incumplimiento de la  principal obligación que pesa 
sobre el usuario en un contrato de leasing habitacional la cual tiene que 
ver directamente con el pago de las cuotas periódicas. Es por ello que 
cuando esta parte incumple con su  obligación, la empresa leasing tiene 
derecho para exigir ya sea dentro de un proceso o no la restitución de 
dicho inmueble objeto del contrato. 
 
La segunda tiene que ver cuando la restitución del bien se hace en razón 
de la presencia de vicios de naturaleza intrínseca o vicios redhibitorios. 
En este caso quien demanda la restitución ya no será la empresa leasing 
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sino el usuario el cual deberá seguir pagando las cuotas periódicas que 
se vayan causando mientras se dicta sentencia, pues de no ser así se le 
sancionará no siendo escuchado.  
 
De ser la sentencia favorable para éste, se señalara fecha y hora para 
su entrega al dador, quién de no concurrir para su recibo, el juez 
nombrará un secuestre para que lo haga en su lugar y posteriormente el 
dador corra con los gastos del secuestro. 
 
En esta clase de procesos, no obstante que el usuario ostenta la calidad 
de demandante, lo cierto es que esta obligado a continuar honrando las 
obligaciones a su cargo nacidas del contrato de leasing en lo 
concerniente al pago oportuno de las cuotas periódicas que se vayan 
causando152  “...pues mientras no se dicte la sentencia no se le puede 
exonerar de ello. Por lo expuesto la sanción de no ser escuchado si no 
consigna las mensualidades es aplicable también aquí, pero sin 
perjuicio, claro está, de que en caso de prosperar las pretensiones de la 
demanda se ordenan las restituciones o indemnizaciones pertinentes.153 
 
                                                 
152 BAENA CARDENAS, LUIS Gonzalo. Op. Cit. p. 118 
153 LOPEZ BLANCO, Hernán Fabio. Instituciones de derecho procesal civil colombiano, Bogotá, Temis, 1980, 
pág. 190 y 191. 
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 4.12.1.1  Procedimiento.  El procedimiento adecuado para este caso es 
el consagrado en el Art. 426 del C. De P. C.  
 
En el aparte que dice: lo dispuesto en el Art. 424 se aplicará a la 
restitución de cualquier clase de bienes dados  en tenencia a cualquier 
titulo distintos a los de arrendamiento. Es decir que se aplicara el mismo 
procedimiento para todos los procesos de restitución de tenencia. 
 
4.12.1.2  Competencia.  Para determinar la competencia en este 
proceso   se debe tener en cuenta  dos factores:       
 
 El señalado en el Art. 23 numeral 10, el cual expresa. Que será 
competente de modo privativo el juez del lugar donde se hallen 
ubicados los bienes y si estos comprenden distintas jurisdicciones 
territoriales, el de cualquiera de ellas a elección del demandante, es 
decir que se acude al denominado fuero real, y 
 




4.12.2  Proceso ejecutivo singular. Como es sabido para dar inicio a un 
proceso ejecutivo es necesario presentar una obligación expresa, clara y 
exigible que  conste en un documento, que para el caso es el contrato 
de leasing habitacional154.  
 
De ser así; efectuada la entrega del bien objeto del contrato la empresa 
leasing, queda legitimada para instaurar la correspondiente acción 
ejecutiva para procurarse el cobro de las cuotas periódicas que le 
adeude el usuario. 
 
No obstante, para el buen éxito de la pretensión es necesario que el 
respectivo    documento   que      contenga     el   contrato se  encuentre   
 
bebidamente reconocido por el usuario y que éste no alegue y pruebe 
que la empresa de leasing dejo de cumplir con las obligaciones a su 
cargo (excepción de contrato no cumplido) 
 
Además para acreditar la existencia de la obligación cuya satisfacción se 
procura  por la vía ejecutiva, a la empresa leasing le basta simplemente  
                                                 
154 ART. 488, Inciso primero, del CODIGO DE PROCEDIMIENTO CIVIL 
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con afirmar que el usuario no satisfizo oportunamente las cuotas 
periódicas a su cargo correspondientes a determinado lapso para que se 
presuma verdaderos tal hecho. 
 
Al usuario, por su parte, le corresponderá entonces desvirtuar dicha 
presunción, para lo cual le bastará con presentar los recibos de pago o 
consignaciones correspondientes, o, en fin, cualesquiera otra prueba  
que permita acreditar el hecho afirmativo del pago.  
 
4.12.2.1  Procedimiento.  Las disposiciones aplicables a este caso son 
las establecidas en el titulo XXVII, del C. de P. C, en su artículo 498 
sobre pago de sumas de dinero, el cual dice: 
 
Si la obligación versa sobre una cantidad liquida de dinero, se ordenara 
su pago en el término de cinco días, con los intereses desde que se 
hicieron exigibles hasta la cancelación de la deuda. Cuando se trate de 
obligaciones en moneda extranjera cuyo pago deba realizarse en 
moneda legal colombiana a la tasa vigente al momento en que este 
realice, el juez dictará el mandamiento ejecutivo de la divisa acordada. 
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4.12.2.2  Competencia.  La competencia se establece para la jurisdicción 
civil en razón del factor cuantía, que para el caso se determina por el 
valor de las sumas de dinero con las que se incumplieron la obligación. 
 
4.12.3 Proceso de pago por consignación.  Para dar inicio a este proceso 
deben concurrir dos circunstancias. 
 
La primera que el usuario tenga la firme voluntad de cumplir con su 
principal obligación, que tiene que ver directamente con el pago de las 
cuotas periódicas acordadas en el termino pactado dentro del contrato 
leasing. 
 
La segunda que la empresa leasing se rehúse a recibir dichas cuotas o 
cánones acordados, ya sea para: 
 
 Hacer incurrir en intereses moratorios al usuario  
 Para que se de cumplimiento a la cláusula penal o 
 Para poder pedir la resolución del contrato. 
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4.12.3.1  Procedimiento. Cuando hay rehuso por parte del dador  de 
recibir las sumas periódicas, el usuario queda legitimado para instaurar 
la correspondiente demanda dentro del proceso de pago por 
consignación155, el cual tiene por objeto evitar el abuso por parte del 
dador, permitiéndole al usuario hacer el pago en los términos 
estipulados a órdenes del juzgado y con las demás reglas establecidas 
en el artículo 420 del C, de P. C, y los Art. 1656 a 1665 del C.C, para 
dar trámite a este proceso, con el fin de evitar las gravosas 
consecuencias que implica la mora.156 
 
4.12.3.2  Competencia.  La competencia se determinará a elección del  
demandante,  el  juez  del  lugar  de  su  cumplimiento y  el  del 
domicilio del demandado. Para efectos judiciales la estipulación de 
domicilio contractual se tendrá por no escrita. 
 
4.12.4  PROCESOS CONCÚRSALES.  Esta clase de proceso se da cuando 
media   cualquier  proceso  concursal  reconocido   por  la  ley  como   la  
 
                                                 
155 El pago por consignación es un proceso abreviado sujeto a las reglas consagradas en el artículo 420 del 
Código de Procedimiento Civil, en concordancia con los artículos 1656 1665 del Código Civil. 
156 LOPEZ BLANCO, Hernán Fabio. Op. Cit, pp. 191 y 192. 
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liquidación, el concordato y otros, en cabeza de ya sea del dador o del 
beneficiario.   
 
En el primer caso, el contrato de leasing habitacional subsistirá por el 
término inicialmente pactado, y con la consecuencia normal, que el 
usuario haga uso de su derecho de opción de compra o que por lo 
contrario restituya el bien al dador. 
 
En el segundo caso si es en  cabeza del usuario en quien radica el 
proceso concursal, el dador podrá a su arbitrio dar por terminado el 
contrato de leasing habitacional exigiendo la restitución del bien objeto 
del mismo157 o por lo contrario permitir que dicho contrato siga el curso 
inicialmente pactado. 
 
4.13 ACCIONES DE LOS TERCEROS FRENTE A LAS PARTES 
CONTRATANTES 
 
                                                 
157 A este respecto, es usual estipular que si el usuario se somete a cualquier modalidad de régimen 
concursal, el contrato de leasing se resolverá de pleno derecho, debiendo el usuario proceder a la inmediata 
restitución del bien objeto del mismo 
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Los acreedores del dador pueden embargar los derechos personales o 
créditos derivados del contrato leasing, representados en las cuotas 
periódicas a cargo del usuario.  
 
Así mismo, pueden embargar el derecho eventual al precio residual  o a 
la propiedad misma para el caso de que el usuario no ejerza la opción de 
adquisición y, por ende, deba restituir el bien objeto del contrato.  A su 
turno, el dador puede oponerse a cualquier medida preventiva que 
afecte los bienes objeto del leasing, decretada a instancia de los 
acreedores del usuario o de un tercero, presentado el respectivo 
contrato de leasing. 
 
4.14  RESPONSABILIDAD POR LOS DAÑOS CAUSADOS POR EL HECHO 
DE LAS COSAS. 
 
Tratándose de daños ocasionados por caso fortuito o fuerza mayor: la 
ruina de un inmueble entregado en leasing, la responsabilidad recae 
sobre el dador en su carácter de propietario, siendo ineficaces frente a 
terceros todas aquellas estipulaciones tendientes a exonerarlo de tal 
responsabilidad, sin perjuicio de su validez Interpartes, circunstancia 
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que le permite al dador intentar acción de repetición contra el usuario 
por las sumas  que haya tenido que pagar como indemnización. 
 
A este respecto, el artículo 2350 del C.C señala: 
 
El dueño de un edificio es responsable de los daños que ocasione su 
ruina, acaecida  por haber omitido las reparaciones necesarias, o por 
haber faltado de otra manera al cuidado de un buen padre de familia. 
 
No habrá responsabilidad si la ruina acaeciere por caso fortuito. 
 
Si el edificio perteneciere a dos o más personas pro indiviso, se dividirá 
entre ellas la indemnización, a prorrata de sus cuotas de dominio:158  
 
Conforme a lo preceptuado, acreditada la ruina  como consecuencia de 
haberse  omitido  las  separaciones que  son  necesarias  o  por falta  de  
 
                                                 
158 Conforme a la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia (sentencia de diciembre 4 de 1963), por 
“reparaciones necesarias“ debe entenderse todas aquellas obras que son indispensables para darle solidez y 
firmeza a la edificación de cara a evitar la caída total o parcial de los materiales que la componen. Y por falta 
de cuidado de un buen padre de familia” debe entenderse todo acto o error de conducta que no suele 
cometer una persona advertida y prudente. Así, tendría  este carácter la ejecución de obras que pongan en 
peligro la resistencia y estabilidad de la construcción 
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mantenimiento, el dador en su carácter de propietario se presume 
responsable  y únicamente podrá exonerarse  de tal responsabilidad, 
mediante la prueba de una causa extraña, pero no se puede alegar 
como causa extraña por hecho del arrendatario, sobre todo cuando el 
arrendador  no ha perdido la posibilidad de inspeccionar periódicamente 
el inmueble. En esta clase de responsabilidad no es la noción de 
guardián, sino la de propietario, lo que genera la responsabilidad.  
 
Así las cosas, la compañía de leasing será responsable de los daños que 
cause la ruina del inmueble entregado en arrendamiento financiero, así 
estos se produzcan mientras el bien está en poder del arrendatario.  
 
Y el arrendatario también será responsable  si la ruina  es imputable  a 
una omisión de su parte  o a una actividad peligrosa que se desarrollaba 
en el inmueble, desde luego, si el arrendador  paga la indemnización, 
podrá repetir contra el arrendatario,  no  sólo en virtud de una cláusula 
que así lo estipule en el contrato, sino también en virtud de la 
subrogación legal que le concede la ley al responsable que pague la 
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indemnización si el daño es imputable  a otro tercero, en este caso el 
arrendatario:159 
 
En concordancia del artículo 2350, el articulo 2351 ìbidem consagra una 
presunción de responsabilidad contra el constructor de un edificio que, 
luego de construido, se derrumba, causándole daños a terceros.  
 
Dice así la referida disposición legal: si el daño causado por la ruina de 
un edificio proviniere de un vicio de construcción, tendrá lugar la 
responsabilidad prescrita en la regla 3ª del artículo 2060. 
 
A su turno el Art. 2060 en su regla tercera establece:  
 
Los contratos para construcción de edificios, celebrados con un 
empresario que se encarga de toda la obra por un precio único  




                                                 
159 TAMAYO JARAMILLO, Javier. Responsabilidad civil derivada del contrato de leasing, conferencia dictada en 
la Universidad Externado de Colombia en mayo de 1996. 
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Si el edificio perece o amenaza ruina, en todo o en parte, en los 10 años 
subsiguientes a su entrega, por vicio de la construcción o por vicio del 
suelo que el empresario o las personas empleadas por el hayan debido 
conocer en razón de su oficio, o por vicio de los materiales, será 
responsable el empresario; si los materiales han sido suministrados por 
el dueño, no habrá lugar a la responsabilidad del empresario sino en 
conformidad al Art. 2041, inciso final.160 
 
De conformidad con los preceptos en comento, si en un contrato de 
leasing inmobiliario el dador es, a su vez, constructor del inmueble 
objeto  del  mismo, si  este  llegara  a  arruinarse, tendrá que responder  
 
frente a terceros y el arrendatario no será obligado a ningún reembolso, 
aunque se haya estipulado alguna cláusula que o haga responsable, a 
menos que se pruebe que hubo culpa de su parte, como sería la de 
omitir las reparaciones  necesarias  o  la  de  no  notificar  al  
arrendador sobre la existencia de alguna falla, esta solución se 
                                                 
160 La referencia al artículo 2041 es equivocada, toda vez que este artículo se refiere al tema de los derechos 
del colono aparcero, que es completamente distinto y, por ende, no tiene ninguna relación con la 
responsabilidad del constructor. La referencia correcta es el artìculo2357 del Código Civil, que permite 
reducir el monto de la indemnización por la culpa de la víctima . De allí que la indemnización se distribuya 
proporcionalmente entre el propietario y el constructor de la obra cuando haya facilitado los 
correspondientes materiales. 
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fundamenta  en el hecho de que la culpa imputable al constructor es 
anterior a la entrega al arrendatario. 
 
Ahora, si el constructor del inmueble es un tercero diferente del 
arrendador, entonces el arrendatario, en tanto que tercero frente al 
constructor, también podrá fundarse en el articulo 2351 para reclamarle 
a este último la indemnización de sus daños.161 
 
4.15  MARCO REGULATORIO DE LAS OPERACIONES DE LEASING 
HABITACIONAL 
 
4.15.1 El artículo 1º de la Ley 795 de 2003. Autoriza a los 
establecimientos bancarios a realizar operaciones de leasing habitacional 
para bienes inmuebles destinados a vivienda. Por la cual se ajustan 





                                                 
161 TAMAYO JARAMILLO, Javier, Op. Cit. 
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De acuerdo a lo anterior; los establecimientos bancarios deben tener en 
cuenta lo siguiente:  
   
Para el desarrollo de esta operación los Establecimientos Bancarios 
deberán dar prioridad a los deudores de créditos de vivienda que hayan 
entregado en dación de pago el respectivo bien inmueble. Lo anterior 
siempre y cuando tales personas naturales, cumplan los requisitos 
legales mínimos relacionados con el respectivo análisis del riesgo 
crediticio. 
 
En el reglamento que expida el Gobierno Nacional en desarrollo del 
presente artículo, adoptará medidas que garanticen la protección de los 
usuarios o locatarios. 
 
4.15.2  La Ley 788 de 2002 en su artículo 18.  Establece que son 
exentas las rentas generadas en los contratos de arrendamiento 
financiero con opción de compra (leasing) de los inmuebles construidos 
para vivienda, con duración superior a 10 años por los próximos 10 años 
a partir de la vigencia de dicha ley.  
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4.15.3  El Decreto 779 de 2003.lllModifica parcialmente la ley 788 de 
2002, además establece el tratamiento tributario del contrato leasing 
habitacional el leasing que tenga por objeto un bien inmueble destinado 
a vivienda será considerado para efectos tributarios como un leasing 
operativo para el locatario.  
 
En consecuencia, el locatario podrá deducir la parte correspondiente a 
los intereses y/o corrección monetaria o costo financiero que haya 
pagado durante el respectivo año, hasta el monto anual máximo. 
 
Artículo 2. Disminución de la base de retención por salarios.  
Los asalariados que hayan obtenido ingresos en el año inmediatamente 
anterior, provenientes de la relación laboral o legal y reglamentaria en el 
monto señalado en el inciso tercero del artículo 387 del Estatuto 
Tributario, podrán optar por disminuir la base mensual de retención en 
la fuente, con el valor efectivamente pagado por el trabajador en el año 
inmediatamente anterior, por concepto de intereses y/o corrección 
monetaria o costo financiero en virtud de un contrato de leasing que 
tenga por objeto un bien inmueble destinado a su vivienda o con los 
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pagos efectuados en dicho año por concepto de salud y educación del 
trabajador, su cónyuge y hasta dos hijos. 
 
Cuando se trate del procedimiento de retención número 2, el valor que 
sea procedente disminuir mensualmente, se tendrá en cuenta tanto para 
calcular el porcentaje fijo de retención semestral, como para determinar 
la base sometida a retención. Lo anterior con sujeción a los límites 
establecidos en los Artículos siguientes.  
 
Parágrafo. Para el año gravable 2003, se tendrán en cuenta las cuantías 
determinadas en los artículos 2 y siguientes del Decreto 3256 de 2002. 
Artículo 3. Limitación a la opción de disminución de la base de retención. 
De conformidad con el Artículo 387 del Estatuto Tributario, los 
asalariados sólo podrán solicitar como disminución de la base de 
retención los pagos por intereses y/o corrección monetaria o costo 
financiero en virtud de un contrato de leasing que tenga por objeto el 
bien inmueble destinado a vivienda del contribuyente o los pagos por 
salud y educación, cuando sus ingresos provenientes de la relación 
laboral o legal y reglamentaria hayan sido inferiores al monto señalado 
en el inciso tercero del artículo 387 del Estatuto Tributario. Si los 
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ingresos son iguales o superiores a dicha suma, únicamente podrán 
disminuir la base de retención con los pagos por intereses y/o corrección 
monetaria o costo financiero relativos a contratos de leasing que tenga 
por objeto el bien inmueble destinado a vivienda del contribuyente. 
 
Paràgrafo Transitorio. Para el año gravable 2003, se tendrán en cuenta 
las cuantías determinadas en los artículos 2 y siguientes del Decreto 
3256 de 2002. 
 
Artículo 4. Valor máximo a disminuir mensualmente de la base de 
retención. Cuando el trabajador tenga derecho a la deducción por 
intereses y/o corrección monetaria o costo financiero en virtud de un 
contrato de leasing que tenga por objeto el bien inmueble destinado a 
vivienda del contribuyente, el valor máximo que se podrá disminuir 
mensualmente de la base de retención será el determinado anualmente 
por el Gobierno Nacional en desarrollo de lo previsto en el artículo 387 
del Estatuto Tributario. 
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Parágrafo transitorio. Para el año gravable 2003, se tendrán en cuenta 
las cuantías determinadas en los artículos 2 y siguientes del Decreto 
3256 de 2002. 
 
Artículo 5. Requisitos. Cuando el asalariado obtenga ingresos 
provenientes de la relación laboral o legal y reglamentaria que en el año 
inmediatamente anterior hayan sido inferiores al tope establecido en el 
artículo 2° y opte por la disminución por pagos de salud y educación, 
deberá cumplir las condiciones que establezca el Gobierno Nacional 
anualmente. 
 
Artículo 6. Certificados sobre pagos. Los certificados sobre los pagos por 
concepto de intereses y/o corrección monetaria o costo financiero en 
virtud de un contrato de leasing que tenga por objeto un bien inmueble 
destinado a vivienda del contribuyente y los certificados en los que 
consten los pagos por salud y educación de que trata el artículo 387 del 
Estatuto Tributario y que sirven para disminuir la base de retención, 
deberán presentarse al agente retenedor a más tardar el quince (15) de 
abril de cada año. 
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En consecuencia, hasta la fecha indicada en el inciso precedente, los 
retenedores tomarán como válida la información que suministró el 
trabajador en el año inmediatamente anterior. 
 
Parágrafo. En el caso de contratos de leasing habitacional suscritos por 
el trabajador en el año en el cual se efectúa la retención, el valor 
mensualmente deducible será el de los intereses y/o corrección 
monetaria o costo financiero correspondientes al primer mes de vigencia 
del contrato, según certificación expedida por la entidad autorizada para 
celebrar dichos contratos, sin que exceda de la suma que determine el 
Gobierno Nacional en desarrollo de lo señalado en el artículo 387 del 
Estatuto Tributario. 
 
Artículo 7. Beneficio en cuentas de ahorro para el fomento de la 
construcción .AFC. Sin perjuicio de lo previsto en el artículo 119 del 
Estatuto Tributario y en los Decretos 2577 de 1999 y 2005 de 2002, los 
retiros realizados de las cuentas de ahorro ¿AFC¿ antes de que 
transcurran cinco (5) años, contados a partir de la fecha de su 
consignación, serán considerados ingresos no constitutivos de renta ni 
ganancia ocasional para el trabajador, siempre y cuando se destinen al 
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pago de cánones derivados de contratos de leasing habitacional o al 
pago del valor necesario para ejercer la opción de adquisición de la 
vivienda en los contratos suscritos con las entidades autorizadas por la 
ley. 
 
Parágrafo. En todo caso, las entidades autorizadas para la realización de 
contratos de leasing habitacional, deberán garantizar que los recursos 
retirados de las cuentas ¿AFC¿ sean destinados únicamente al pago de 
cánones derivados de contratos de leasing habitacional o al pago del 
valor para ejercer la opción de adquisición de la vivienda. 
 
En el evento en que los recursos retirados de dichas cuentas tengan una 
destinación diferente a la aquí prevista, deberá practicarse la respectiva 
retención en la fuente, de conformidad con las normas que rigen la 
materia. 
 
Parágrafo 2. En cuanto sean compatibles con lo dispuesto en el presente 
decreto, se aplicarán las normas contenidas en el Decreto 2577 de 1999 
relativas a las cuentas de ahorro. 
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Artículo 8. Improcedencia de la concurrencia de beneficios. En ningún 
caso se podrán solicitar en forma concurrente los beneficios fiscales 
previstos para los pagos efectuados por intereses y/o corrección 
monetaria en virtud de préstamos para adquisición de vivienda del 
trabajador y los pagos efectuados por intereses y/o corrección 
monetaria o costo financiero en virtud de un contrato de leasing 
habitacional. 
 
Así mismo deberá tenerse en cuenta lo dispuesto en el parágrafo del 
artículo 2 del Decreto 2577 de 1999. 
 
Artículo 9. Rentas exentas provenientes de contratos de leasing 
habitacional. Constituyen rentas exentas para las entidades autorizadas 
por la Ley para suscribir contratos de arrendamiento financiero (leasing) 
de conformidad con lo dispuesto en el numeral 7 del artículo 207-2 del 
Estatuto Tributario, los ingresos provenientes de contratos de leasing 
sobre bienes inmuebles construidos para vivienda, que se suscriban 
dentro de los diez (10) años siguientes al 27 de diciembre de 2002, 
siempre y cuando el término de duración de los mismos no sea inferior a 
diez (10) años. 
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Parágrafo. Para efectos de la aplicación de la limitación a que se refiere 
el artículo 177-1 del Estatuto Tributario y de conformidad con lo 
dispuesto en el numeral 2 del artículo 127-1 ibídem, conforme con el 
cual el canon de arrendamiento incluye la parte correspondiente a 
intereses y/o corrección monetaria o ingreso financiero y a la 
amortización del capital, la renta exenta será equivalente únicamente a 
la sumatoria de los ingresos por concepto de los intereses o ingreso 
financiero de los respectivos contratos respecto de la cual procede la 
limitación prevista en el artículo 177-1 citado. 
 
En consecuencia los costos y gastos imputables a los ingresos 
financieros serán equivalentes al costo financiero promedio anual del 
pasivo de la respectiva entidad autorizada por la ley para suscribir los 
contratos de leasing habitacional, en la proporción correspondiente a la 
generación de tales ingresos. 
 
Artículo 10. Limitación de costos y deducciones. De conformidad con el 
parágrafo del artículo 177-1 del Estatuto Tributario, los ingresos a que 
se refieren los artículos 16 y 56 de la Ley 546 de 1999 gozarán del 
beneficio en los términos consagrados en dichas disposiciones. 
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Por lo tanto, la limitación prevista en el artículo 177-1 citado, respecto 
de las rentas exentas a que se refiere el artículo 56 de la Ley 546 de 
1999, solo aplicará a partir del año gravable 2007 y en relación con los 
rendimientos financieros derivados de títulos de ahorro a largo plazo 
para la financiación de vivienda, la exención prevista en el artículo 16 de 
la misma ley, aplicará durante el tiempo de vigencia del título siempre 
que este haya sido emitido hasta el 31 de diciembre de 2006. Durante el 
tiempo de vigencia del título no se aplicará la limitación a que se refiere 
el mencionado artículo 177-1. 
 
Artículo 11. Impuesto de Timbre Nacional. En los contratos de leasing 
habitacional celebrados por las entidades autorizadas por la Ley, el 
impuesto de timbre sólo se causará si vencido el término de vigencia 
pactado en el contrato, el locatario no hiciere uso de la opción de 
compra. En tal evento, el impuesto se liquidará sobre el valor total de 
los cánones pagados y/o causados hasta el momento del vencimiento 
del contrato. Los establecimientos de crédito obrarán como agentes de 
retención en los términos del artículo 27 del Decreto 2076 de 1992, en 
el caso en que el locatario decida no ejercer la opción de adquisición. 
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Artículo 12. Vigencia. El presente decreto rige desde la fecha de su 
publicación. 
 
4.15.4  El Decreto 777 del 28 de marzo de 2003.  Reglamenta las 
operaciones y el Decreto 779 del 28 de marzo de 2003 establece el 
tratamiento tributario. Por medio del cual se reglamentan las 
operaciones de leasing habitacional previstas en el artículo 1 de la Ley 
795 de 2003. 
 
El Presidente de la República de Colombia, en ejercicio de sus facultades 
constitucionales y legales, en especial las que le otorgan los numerales 
11 y 25 del artículo 189 de la Constitución Política, el literal n, numeral 
1 del artículo 7 del Estatuto Orgánico del Sistema Financiero modificado 
por el artículo 1 de la Ley 795 de 2003 y el literal f), numeral 1 del 
artículo 48 del Estatuto Orgánico del Sistema Financiero. 
 
Artículo 1. Autorización. De acuerdo con el artículo 1 de la Ley 795 de 
2003, los establecimientos bancarios se encuentran facultados para 
realizar operaciones de leasing habitacional. De igual forma, de 
conformidad con el régimen general de sus operaciones, el leasing 
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habitacional también podrá ser realizado por las compañías de 
financiamiento comercial. 
 
Parágrafo 1.  Cada vez que en el presente decreto se haga referencia a 
¿entidades autorizadas¿ se entenderá que se refiere a los 
establecimientos bancarios y a las compañías de financiamiento 
comercial, entidades autorizadas para la realización de operaciones de 
leasing habitacional en los términos del presente artículo. 
Artículo 2. Operación de leasing habitacional.  Se entiende por operación 
de leasing habitacional, el contrato de leasing financiero mediante el 
cual una parte denominada entidad autorizada entrega a un locatario la 
tenencia de un inmueble destinado a vivienda para su uso y goce, a 
cambio del pago de un canon periódico, durante un plazo convenido, a 
cuyo vencimiento el bien se restituye a su propietario o se transfiere al 
locatario, si este último decide ejercer una opción de adquisición 
pactada a su favor y paga su valor. 
 
Las reglas establecidas en el presente decreto se aplicarán 
exclusivamente a los contratos de leasing habitacional. 
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Artículo 3. Propiedad del inmueble.  El bien inmueble entregado en 
leasing habitacional deberá ser de propiedad de la entidad autorizada 
durante el término del contrato, derecho de dominio que conservará 
hasta tanto el locatario ejerza la opción de adquisición y pague su valor. 
Lo anterior, sin perjuicio de que varias entidades autorizadas entreguen 
en leasing conjuntamente inmuebles de propiedad común mediante la 
modalidad de leasing habitacional sindicado. 
 
Artículo 4. Reglas aplicables al contrato de leasing habitacional. Los 
contratos de leasing habitacional deberán incluir las siguientes reglas: 
 
a) Los contratos deberán contemplar una opción de adquisición a favor 
del locatario; 
 
b) Las condiciones financieras serán pactadas por las partes; 
 
c) El locatario podrá ceder el contrato de leasing habitacional, mediante 
autorización expresa y escrita de la entidad autorizada, quien previo a 
su otorgamiento, deberá haber estudiado al futuro locatario para 
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determinar su capacidad para el cumplimiento de las obligaciones del 
contrato; 
 
d) La entidad autorizada podrá ceder el contrato de leasing habitacional 
a otra entidad facultada para la realización de este tipo de operación, sin 
necesidad de aceptación del locatario. En este caso, la entidad 
autorizada informará por escrito al locatario el nombre de la entidad a la 
cual se ha cedido el contrato y la fecha a partir de la cual la cesión se 
hizo efectiva; 
 
e) El locatario puede ceder a un tercero su derecho a ejercer la opción 
de adquisición, pero dicha cesión no produce efectos, hasta tanto sea 
aceptada por la entidad autorizada; 
 
f) La entidad autorizada podrá exigir al locatario las garantías que a su 
juicio considere necesarias para garantizar el cumplimiento de las 
obligaciones derivadas del contrato; 
 
g) Los contratos de leasing habitacional podrán pactarse en moneda 
legal o en unidades de valor real o UVR; 
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h) Los contratos de leasing habitacional deberán celebrarse por escrito; 
 
i) El bien inmueble objeto de leasing habitacional deberá entregarse 
libre de gravámenes por concepto impuestos, servicios públicos y 
administración; 
 
j) Las partes pueden acordar la terminación anticipada del contrato, en 
cuyo caso deben estipularse las condiciones a que estaría sujeta dicha 
terminación; 
 
k) Los contratos de leasing habitacional no requieren elevarse a 
escritura pública. Sólo será necesaria la escritura pública cuando se 
efectúe la transferencia del dominio del inmueble a título de leasing 
habitacional, una vez se ejerza la opción de adquisición y se pague su 
valor. 
 
Artículo 5. Sistemas de amortización. Los sistemas de amortización del 
leasing habitacional deberán sujetarse a las condiciones que establezca 
la Superintendencia Bancaria dentro del marco de sus facultades 
legales. 
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Artículo 6. Cánones Extraordinarios. Los pagos distintos de los cánones 
ordinarios pactados en el contrato de leasing habitacional se reflejarán 
de la siguiente forma, a elección del locatario: 
 
a) Un menor valor de los cánones; 
 
b) Una reducción del plazo del contrato; 
 
c) Un menor valor de la opción de adquisición. 
 
Parágrafo. Al inicio o en cualquier momento de la ejecución del contrato 
de leasing habitacional, se podrán realizar pagos extraordinarios que se 
destinarán de acuerdo con lo establecido en el presente Artículo. 
 
Artículo 7. Ejercicio de la opción de adquisición anticipadamente. Las 
partes podrán acordar el ejercicio de la opción de adquisición 
anticipadamente, en cuyo caso deberán estipular en el contrato las 
condiciones a que estará sujeto dicho ejercicio. 
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Artículo 8. Seguros. El contrato de leasing habitacional tendrá como 
mínimo los siguientes seguros: 
 
a) Seguro contra incendio y terremoto que ampare el bien inmueble; 
 
b) Opcionalmente, el locatario podrá tomar un seguro de vida en los 
términos que se acuerde con las entidades autorizadas. Por ser optativo, 
la entidad autorizada deberá informar suficientemente al locatario, al 
momento de la celebración del contrato de leasing habitacional, el 
alcance de la cobertura y las consecuencias en el evento de no tomar el 
amparo. 
 
El locatario podrá tomar los seguros a que haya lugar directamente con 
las compañías de su elección. No obstante, podrá pactar dentro del 
contrato de leasing habitacional que las mencionadas pólizas puedan ser 
tomadas por la entidad autorizada por su cuenta. 
 
Artículo 9. Solvencia y límites de concentración de riesgo. Para efectos 
de activos ponderados por riesgo y límites de concentración de riesgo, el 
leasing habitacional tendrá el mismo tratamiento señalado para las 
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operaciones de leasing inmobiliario que actualmente realizan las 
compañías de financiamiento comercial. 
 
Artículo 10. Prioridad de los deudores de créditos de vivienda que hayan 
entregado su inmueble en dación de pago de su crédito. De conformidad 
con el literal n, numeral 1 del artículo 7, del Estatuto Orgánico del 
Sistema Financiero modificado por el artículo 1 de la Ley 795 de 2003, 
los deudores individuales de vivienda que hayan entregado en dación en 
pago su vivienda, tendrán la posibilidad de optar por el leasing 
habitacional y los establecimientos bancarios deberán ofrecer el 
contrato, siempre y cuando tengan capacidad de pago, en los siguientes 
términos: 
 
a) Si la vivienda entregada en dación en pago no ha sido enajenada o 
prometida en venta por el establecimiento de crédito, el titular podrá 
optar por la celebración de un contrato de leasing habitacional sobre 
dicha vivienda; 
 
b) Si el establecimiento bancario enajenó o prometió en venta a favor 
de un tercero diferente del titular, podrá ofrecerle a éste otro inmueble 
 344 
de su propiedad, con el propósito de realizar la operación de leasing 
habitacional en las mismas condiciones señaladas en la Ley. 
 
Parágrafo. La prioridad prevista en el presente Artículo operará sólo para 
las daciones en pago formalizadas totalmente hasta la fecha de entrada 
en vigencia de la Ley 795 de 2003. Esta prioridad operará durante los 
tres meses siguientes a la expedición del presente decreto, para lo cual 
el usuario deberá manifestarse por escrito dirigido a la entidad 
autorizada. Lo anterior, sin perjuicio de la facultad de los 
establecimientos bancarios para celebrar contratos de leasing 
habitacional sobre bienes que reciban en pago con sus antiguos 
propietarios. 
 
Artículo 11. Reglas aplicables a la celebración de contratos de leasing 
habitacional sobre inmuebles entregados en dación en pago. 
 
a) Los establecimientos bancarios deben examinar la capacidad de pago 
del potencial locatario, con el objeto de establecer su elegibilidad para 
ser beneficiario de la prioridad prevista en el artículo 1 de la Ley 795 de 
2003. No obstante, los establecimientos bancarios deben definir y dar a 
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conocer al público los criterios generales de evaluación que le sirven 
para determinar la capacidad de pago del potencial locatario; 
 
b) Los establecimientos bancarios deberán entregar el inmueble al 
usuario totalmente al día en materia de impuestos, servicios públicos y 
administración. A partir de la fecha de celebración del contrato de 
leasing habitacional, el locatario debe dar cumplimiento a las 
obligaciones previstas en este decreto y en el respectivo contrato. 
 
Artículo 12. Deber de información para la protección de los usuarios. Las 
entidades autorizadas deberán suministrar anualmente, durante el 
segundo mes de cada año calendario, información suficiente y de fácil 
comprensión para los locatarios respecto de las condiciones de sus 
operaciones de leasing habitacional, en los términos que determine la 
Superintendencia Bancaria de acuerdo con sus facultades legales. 
 
En todo caso, la información que se suministre debe incluir como 
mínimo lo siguiente: 
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a) Una proyección de los cánones a pagar en el año que comienza. 
Dicha proyección se acompañará de los supuestos que se tuvieron en 
cuenta para efectuarla y en ella se indicará de manera expresa, que los 
cambios en tales supuestos implicarán necesariamente modificaciones 
en los montos proyectados; 
 
b) La discriminación de las amortizaciones, el costo financiero y los 
seguros pagados por el locatario en el año inmediatamente anterior. 
 
Parágrafo. Sin perjuicio de las normas especiales, previo al 
sometimiento ante la Superintendencia Bancaria de las quejas 
individuales relacionadas con la prestación de servicios por parte de las 
entidades autorizadas que en virtud de sus competencias pueda 
conocer, el locatario deberá presentar su reclamación al defensor del 
cliente de la respectiva entidad autorizada. Lo anterior se entiende sin 
perjuicio de las acciones judiciales que pueden presentar los locatarios a 
efectos de resolver sus controversias contractuales y de aquellas quejas 




Artículo 13. Titularización de contratos de leasing habitacional. Las 
entidades autorizadas para realizar contratos de leasing, las sociedades 
titularizadoras y las sociedades fiduciarias en su calidad de 
administradoras de patrimonios autónomos, podrán obrar como 
originadoras o emisoras, según sea el caso, de títulos representativos de 
flujos derivados de contratos de leasing habitacional. La 
Superintendencia de Valores, en ejercicio de sus funciones legales, 
señalará los requisitos y condiciones para la emisión y colocación de los 
diferentes títulos que se emitan en desarrollo de lo aquí previsto, los 
cuales deberán promover su homogeneidad y liquidez. 
 
Artículo 14. Liquidación del establecimiento de crédito contratante de 
operaciones de leasing habitacional. De conformidad con el literal h) del 
Artículo 299 del Estatuto Orgánico del Sistema Financiero, no forman 
parte de la masa de la liquidación los bienes dados en leasing 
habitacional, los cuales se transferirán al locatario cuando ejerza la 
opción y pague el valor respectivo. Si está pendiente el plazo de 
ejecución del contrato y el locatario no accede a pagar el valor presente 
correspondiente, el contrato y el bien serán cedidos a otra entidad 
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legalmente facultada para desarrollar operaciones de leasing 
habitacional. 
 
Artículo 15. Vigencia. El presente decreto rige desde la fecha de su 
publicación. 
 
4.15.5  La Circular Externa 022 del 6 de junio de 2003.  De la 
Superintendencia Bancaria contiene las instrucciones relativas a la 
modificación del Plan Único de Cuentas para el Sistema Financiero en 
materia de operaciones de leasing.  
 
Mediante el artículo 1º de la Ley 795 de 2003, que adicionó el numeral 
1º del artículo 7 del Estatuto Orgánico del Sistema Financiero, en 
concordancia con el Decreto 777 del mismo año, se autorizó a los 
establecimientos bancarios y a las compañías de financiamiento 
comercial de conformidad con su régimen, a realizar operaciones de 
leasing habitacional.iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiillllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
 
Con ocasión de la expedición de dichas disposiciones y con el propósito 
de que los clientes de las entidades autorizadas a celebrar contratos de 
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leasing habitacional puedan tomar decisiones debidamente informadas y 
conozcan cabalmente el alcance de sus derechos y obligaciones, esta 
Superintendencia, para efectos de lo dispuesto en el literal f) del artículo 
72, el numeral 1º del artículo 97 y el numeral 5º del artículo 98 del 
Estatuto Orgánico del Sistema Financiero, considera necesario impartir 
algunas instrucciones relativas a la adecuada protección de los usuarios 
de las mencionadas operaciones.lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
 
Por lo anterior, mediante el Capítulo Octavo que se adiciona al Título III 
de la Circular Externa 007 de 1996 (Circular Básica  
Jurídica), se establecen reglas sobre la información mínima que las 
entidades autorizadas deben suministrar a los interesados antes de 
celebrar el contrato de leasing habitacional y a los locatarios una vez 
suscrito el mismo. También, en cumplimiento de lo establecido en el 
artículo 5º del Decreto 777 de 2003, se establecen las condiciones a las 
cuales deben sujetarse los sistemas de amortización del leasing 
habitacional.lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
 
Adicionalmente, con el propósito de adecuar la contabilización de las 
operaciones de leasing realizadas por las instituciones vigiladas e 
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impartir instrucciones relativas al registro de las operaciones de leasing 
habitacional, este Despacho, en ejercicio de las facultades contempladas 
en los literales a) y b) del numeral 3º del artículo 326 del Estatuto 
Orgánico del Sistema Financiero, ha considerado necesario introducir 
algunas modificaciones al Plan Único de Cuentas para el Sistema 
Financiero.llliiiiiiiiiiiiiiiiiiiilllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
 
En tal sentido, se dispone el registro de las operaciones de leasing 
financiero en el grupo 14 -Cartera de créditos y operaciones de leasing 
financiero-, se imparten instrucciones sobre la contabilización de bienes 
restituidos de contratos de leasing y se efectúan algunas precisiones 
sobre el registro de las operaciones de leasing operativo en la cuenta 
1861 -Bienes dados en leasing operativo.iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii  
 
La presente circular rige desde la fecha de su publicación y modifica en 
lo pertinente la Resolución 3600 de 1988, así como la Circular Básica 
Jurídica, para lo cual se anexan las hojas que sufren variación. Las 
modificaciones introducidas a la Resolución 3600 de 1988 aplican a 
partir de los estados financieros de noviembre de 2003. En tal sentido, a 
partir de tales estados financieros las entidades deben efectuar la 
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reclasificación de las operaciones de leasing 
financiero.llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll 
 
Hasta octubre de 2003 el registro de las operaciones de leasing deberá 
efectuarse de conformidad con las instrucciones actualmente previstas 
en la Resolución 3600 de 1988, en tal sentido, las operaciones de 
leasing habitacional deberán contabilizarse en la cuenta 186130 -Bienes 
dados en Leasing Bienes Inmuebles-. 
 
Con todo, a partir de la expedición de esta circular las provisiones que 
se hayan constituido sobre bienes recibidos en pago o bienes restituidos 
de operaciones de leasing, podrán reversarse cuando éstos sean 
vendidos de contado. Si tales bienes son colocados en cartera o en 
leasing, las utilidades que se generen como consecuencia del traslado 
del activo a las cuentas 14 o 1861 se deben diferir en el plazo en que la 
operación haya sido pactada y se deberán provisionar de acuerdo con 




4.15.6  La Circular Externa 040 del 23 octubre de 2003 introduce 
cambios a la circular anterior.  
 
4.15.7  Decreto 3808 de 2003. Este decreto reglamenta el articulo119 
del estatuto tributario; en el que regula todo lo referente al monto de 
las deducciones de intereses sobre los prestamos de vivienda y los 
contratos de leasing habitacional, los cuales se deducen así: 
 
Para efectos de la deducción sobre préstamos para adquisición de 
vivienda del trabajador a que se refiere el artículo 119 del Estatuto 
Tributario o del costo financiero en virtud de un contrato de leasing 
habitacional para vivienda del trabajador, el valor máximo a deducir por 
estos conceptos para el año gravable 2003 es la suma de veintidós 
millones ciento sesenta y dos mil pesos ($ 22.162.000), sin perjuicio del 
cumplimiento de los demás requisitos establecidos. iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 
 
En cuanto a la vigencia de la anterior reglamentación. El presente 







El Leasing, como contrato permitió desarrollar una investigación 
denominada “Nociones, aplicación e implementación del contrato de 
Leasing en Colombia y su posición frente al derecho comparado”, la cual 
fue estructurada bajo todos los parámetros metodológicos y académicos 
que implican una Tesis de Grado, tanto en su parte teórica, como en su 
línea de sustentación. 
 
En términos generales, la adopción de esta investigación es bastante útil 
en el campo del Derecho, ya que con ella se perfeccionaron todos los 
conceptos que en torno al contrato surgieron, entre los cuales se 
destacan: El estudio histórico y jurídico en el ámbito nacional e 
internacional, la serie de definiciones de distinto tipo, su naturaleza 
jurídica y las múltiples teorías en cuanto a su origen, sus principales 
caracteres, las partes que intervienen en su perfeccionamiento, las 
diversas  clases que existen y las de mayor aplicación. De la misma 
manera se realizó un estudio aplicado de Leasing Habitacional, 
alejándose de su órbita internacional y concentrándose en su desarrollo 
 354 
nacional; es así como se hizo énfasis en temas tales como: Los 
requisitos para su validez, su existencia y su forma, la denominación de 
las partes intervinientes, las condiciones generales, su funcionamiento, 
los beneficios, el tratamiento contable y tributario propio del mismo, las 
dificultades para su implementación y desarrollo y finalmente su 
desarrollo en el campo adjetivo o procesal. 
 
De la misma manera, la principal orientación de esta investigación, se 
fijo en realizar un estudio teórico y académico del contrato de Leasing, 
que permitiera que todos los conceptos mencionados en el párrafo 
anterior fueran desarrollados a cabalidad, para así poder destacar de 
manera especifica todo lo inherente al mismo y lograr un conocimiento 
adecuado de todas sus formas de aplicación. 
 
De todo lo anterior podemos deducir junto con el estudio detallado que 
se realizó, que el Leasing es una figura con un tratamiento un tanto 
complejo ya que no es como de primera medida se cree “Un 
arrendamiento con opción de compra” simplemente, todo lo analizado 
nos permite afirmar que en términos reales, su adopción puede estar 
sujeta a muchas variables, es decir, debe entenderse como una figura 
 355 
que en su campo habitacional no se muestra tan favorable a sectores 
sociales menos favorecidos, debido a los altos intereses que se manejan 
y en general por la forma financiera como se ha diseñado, pero que en 
sectores empresariales podría  obtener mayores resultados, sin decir 
que óptimos, como se demuestra a lo largo de la investigación. 
 
Así mismo, otro aspecto relevante y mencionado anteriormente es la 
adopción de las diversas clases de Leasing existentes, nos permitimos 
mencionar este punto en particular debido a que en su inclusión se 
busco plantear todas las formas hasta acá existentes, para así 
vislumbrar que su campo de aplicación se ha ampliado y los estudios 
hasta acá existentes, omitían hacer alusión a algunas de ellas, buscando 
su correcta optimización. 
  
Por otro lado, la realización de Tesis de Grado, de manera general busca 
el perfeccionamiento en una destacada área de conocimiento, es este 
caso, siendo el Derecho una carrera tan convencional, extensa y 
aplicada hace que los temas que surjan para ser investigados sean 
amplios, diversos e interesantes.  
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En síntesis, es así como presentamos el fruto de una ardua investigación 
denominada “Nociones, aplicación e implementación del contrato de 
Leasing en Colombia y su posición frente al derecho comparado”, 
permitiéndonos no sólo adquirir conocimientos puntuales de esta, sino 
presentar un documento soporte con todas las reglas que se han 
sugerido para tal y que desde una visión práctica constituye una de las 
herramientas prácticas y utilizables en la carrera que decidimos 
emprender, pues al enfrentarnos al ámbito profesional, todas las reglas 
metodológicas, ortográficas y de redacción que aprendimos y 
posteriormente aplicamos en esta oportunidad, serán de una vasta 
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